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Beschlussvorlage
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Bebauungsplan Nr. 7 ,An der Wirtschaftsstral3e*
Entwurfs- und Vero6ffentlichungsbeschluss

Organisationseinheit: Datum

Bauamt 25.03.2025

Beratungsfolge Geplante Sitzungstermine O/N
Ausschuss fir Gemeindeentwicklung, Bau, Verkehr -
und Umwelt Grol3 Stieten (Vorberatung) 07.04.2025 ©
Gemeindevertretung Grol3 Stieten (Entscheidung) 23.04.2025 o)

Beschlussvorschlag
1. Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grol3 Stieten billigt den Entwurf des
Bebauungsplanes Nr. 7 einschlie3lich Begriindung gemafl3 Anlage. Die Anlage ist
Bestandteil des Beschlusses.

2. Mit dem Entwurf ist die Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB sowie
die Beteiligung der Behorden, sonstigen Tréger offentlicher Belange und der
Nachbargemeinden nach § 4 Abs. 2 bzw. § 2 Abs. 2 BauGB durchzufiihren.

3. Die Offentlichkeitsbeteiligung ist gemaR Hauptsatzung der Gemeinde Grof3 Stieten
ortsuiblich bekannt zu machen.

Sachverhalt

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grol3 Stieten hat in ihrer Sitzung am 21.06.2023 die
Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 mit der Gebietsbezeichnung ,An der
Wirtschaftsstral3e" beschlossen. Zielsetzung der Planung ist die Schaffung einer gemischten
Nutzung ndrdlich der WirtschaftsstraRe und ostlich der B 106 (An der Chaussee) auf der
Flache der enemaligen Kleingarten.

Mit dem Vorentwurf, der in der Gemeindevertretung am 09.10.2024 gebilligt wurde, wurde
die friihzeitige Behorden- und Offentlichkeitsbeteiligung im Zeitraum November/Dezember
2024 durchgefihrt. Aus dieser Beteiligung mit dem Vorentwurf vom 24.09.2024 ergaben sich
folgende Anderungen bzw. Erganzungen fiir den vorliegenden Entwurf:

- Aufnahme von Hinweisen und Festsetzungen aufgrund der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone,

- Auseinandersetzung mit den Belangen der Raumordnung und Landesplanung,

- Konkretisierung der zuléssigen Nutzungen im SO2-Gebiet,

- Festsetzung einer zuldssigen Grundflache fur den Hundelbungs- und Reitplatz in
wasserdurchlassiger Bauweise im SO3-Gebiet,

- Aufnahme von passiven Larmschutzfestsetzungen aufgrund der Schalltechnischen
Berechnung,

- Erganzungen hinsichtlich Baum- und Artenschutz,

- Bestimmung von naturschutzfachlichen Ausgleichsmaf3nahmen,

- Erganzungen zur vorgesehenen Ver- und Entsorgung aufgrund des



ErschlieBungskonzeptes,
- Erganzung der ortlichen Bauvorschriften (u.a. Dachbegrinung im GE und SO2,
Gestaltung von unbebauten Grundstiicksflachen).

Hinweis:

Hinsichtlich der naturschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen ist noch nicht abschlieRend
geklart, ob Okopunkte gekauft werden miissen oder der Ausgleich in der Gemeinde GrofR
Stieten ausgefihrt werden kann und ein Mehrwert fiir die Gemeinde entsteht.

Hierzu werden Unterlagen nachgereicht.

Der Beschluss dokumentiert den Willen der Gemeinde und die Zustimmung zur Planung.

Finanzielle Auswirkungen

Anlage/n
1 2025-04-09 GrStieten B7 Plan Entwurf (6ffentlich)
2 2025-04-09 GrStieten B7 Begrindung Entwurf-1 (6ffentlich)

3 2025-04-09 GrStieten B7 Umweltbricht Entwurf-mAnlage (6ffentlich)
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Teil 1 — Bauleitplanung
1. Einleitung
1.1 Anlass und Ziel der Planung

Zielsetzung der Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ist die Schaffung einer ge-
mischten Nutzung nordlich der Stral3e ,An der Wirtschaftsstraf3e® und dstlich der B 106
(-An der Chaussee®) auf der Flache der ehemaligen und weitgehend brach gefallenen
Kleingartenanlage in Grol3 Stieten. Damit soll der Entstehung eines stadtebaulichen
Missstandes vorgebeugt werden. Dieser kann Uberall dort entstehen, wo nach der Auf-
gabe der Nutzungen von Flachen und Gebauden keine Nachnutzungen erfolgen. Das
Plangebiet ist derzeit gepragt von einer (inzwischen tberwiegend beraumten) Klein-
gartenanlage.

Durch eine kleinrdumige Nutzungsmischung mit Tierhaltung sollen ortstypische stad-
tebauliche Strukturen geschaffen werden, durch die der stdliche Ortsrand arrondiert
und aufgewertet werden soll. Innerhalb der Ortslage von GroR3 Stieten sind keine al-
ternativen Flachen fur solch eine bauliche Entwicklung verfligbar.

Den flachenmé&Rig groRten Anteil an den geplanten Nutzungen nehmen ein Sonder-
gebiet fur die Tierhaltung sowie umfangreiche Grinflachen ein. Im nordéstlichen Be-
reich wird zusatzlich ein kleines Wohngebiet und im westlichen Bereich ein kleines
Gewerbegebiet ausgewiesen. Fur das Sondergebiet sind Wohngebaude und Neben-
anlagen fur die Betreiber der Tierhaltung, Gebaude und Anlagen, die der privaten Tier-
haltung und der gewerblichen Hundezucht dienen, sowie ein Hundellbungs- und Reit-
platz vorgesehen.

1.2 Lage und Geltungsbereich
Das Plangebiet mit einer Gré3e von rund 1,4 ha befindet sich im Stden der Ortslage
Grol3 Stieten und umfasst im Wesentlichen die ehemaligen Kleingartenflachen dstlich

der B 106 (,An der Chaussee®) und nérdlich der Stralde ,An der Wirtschaftsstralle®.

Der Geltungsbereich folgt den vorhandenen Flurstiicksgrenzen und bezieht eine Teil-
flache der angrenzenden offentlichen Stral3enverkehrsflache mit ein.
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mit Lage des Plangebetes (© GeoBasis DE/M-V 2024)

Luftbild
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1.3 Flachennutzungsplan, Planungsrecht und Raumplanung

Die Gemeinde GroB Stieten verfugt Uber einen seit 2001 wirksamen Flachennutzungs-
plan. Die Aufstellung der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes erfolgt nach § 8
Abs. 3 BauGB parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes Nr. 7 ,An der Wirtschafts-
stralRe”.

Im wirksamen Flachennutzungsplan sind im Geltungsbereich Uberwiegend Grunfla-
chen mit der Zweckbestimmung ,Dauerkleingérten gemalt § 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB
ausgewiesen. Ein sehr geringer Teil ist als gemischte Bauflache gemald 8 1 Abs. 1
Nr. 2 BauGB dargestellt.

Im Rahmen der 2. Anderung des Flachennutzungsplanes werden entsprechend der
Zielsetzung des Bebauungsplanes Nr. 7 private Grunflachen mit der Zweckbestim-
mung ,Siedlungsgrin®, eine gewerbliche Bauflache, eine Wohnbauflache und ein Son-
dergebiet mit der Zweckbestimmung , Tierhaltung“ ausgewiesen.

Planungsrechtliche Grundlagen fir die Erarbeitung des Bebauungsplanes Nr. 7 sind:

- das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 03. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des
Gesetzes vom 20. Dezember 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 394),

- die Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geandert durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176),

- die Planzeichenverordnung (PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 |
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. |
S. 1802),

- die Landesbauordnung Mecklenburg-Vorpommern (LBauO M-V) in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 15. Oktober 2015, zuletzt gedndert durch Ge-
setz 09. April 2024 (GVOBI. M-V S. 110),

sowie die sonstigen planungsrelevanten, zum Zeitpunkt der Planaufstellung gultigen
Gesetzesvorschriften, Erlasse und Richtlinien.

Als Plangrundlagen wurden ein Lage- und Hohenplan (Vermessungsburo Kerstin Si-
wek, Wismar vom 02.05.2024), die digitale Topographische Karte (© GeoBasis -
DE/M-V, 2024) sowie eigene Erhebungen verwendet.

Gemald § 1 Abs. 4 BauGB sind die Bauleitplane den Zielen der Raumordnung und
Landesplanung anzupassen. Die allgemeinen Ziele, Grundsatze und sonstigen Erfor-
dernisse der Raumordnung werden fur das Land Mecklenburg-Vorpommern durch das
Landesplanungsgesetz (LPIG) vom 20. Mai 2011 und das Landesraumentwicklungs-
programm formuliert.

Die Fortschreibung des Landesraumentwicklungsprogramms Mecklenburg-Vorpom-
mern (LREP) vom 30. Mai 2005 wurde mit Landesverordnung vom 27. Mai 2016 in
Kraft gesetzt.

Die konkreteren Entwicklungsziele und Rahmenbedingungen fiir das Gemeindegebiet
Grol3 Stieten sind im Regionalen Raumentwicklungsprogramm Westmecklenburg
(RREP WM) aus dem Jahr 2011 verankert. Seit Mai 2024 gilt die Teilfortschreibung
(TF SE) fur die Kapitel 4.1 ,Siedlungsentwicklung“ und 4.2 ,Wohnbauflachenentwick-
lung®.
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Die Gemeinde Grol3 Stieten liegt ca. 7 km sudlich von Wismar im strukturschwachen
landlichen Raum. In diesen Rdumen sollen die vorhandenen Entwicklungspotenziale
gestarkt und der Gesamtraum so stabilisiert werden, dass sich ein attraktiver Lebens-
raum fur die hier lebende Bevolkerung bietet (vgl. Programmsatz 3.1.1 (5) RREP WM).

Bei dem Plangebiet handelt es sich um eine Flache, die innerhalb der Ortslage liegt,
planungsrechtlich allerdings aufgrund der urspringlichen Nutzung als Kleingartenan-
lage zum Aul3enbereich zahlt.

Gemal den Programmsatzen 4.1 (5) Z LEP M-V und 4.1 (5) Z TF SE ist der Sied-
lungsflachenbedarf vorrangig innerhalb der bebauten Ortslagen durch Nutzung er-
schlossener Standortreserven sowie durch Neugestaltung und Verdichtung abzude-
cken. AulRerhalb der bebauten Ortslagen sollen Bauflachen nur dann ausgewiesen
werden, wenn nachweislich die innerdrtlichen Baulandreserven ausgeschopft sind, ein
Flachenzugriff nicht méglich ist oder besondere Standortanforderungen dies rechtfer-
tigen. Sofern dies nachweislich nicht umsetzbar ist, hat die Ausweisung neuer Sied-
lungsflachen in Anbindung an die Ortslage zu erfolgen.

Die Flachen der ehemaligen Wohnungsgarten sind planungsrechtlich zwar formell
dem AulRenbereich nach § 35 zuzuordnen. Stadtebaulich liegen diese jedoch inner-
halb der Ortslage in Anbindung an das Strafl3en- und Versorgungsnetz und sind sied-
lungsstrukturell durch die Nutzung als Kleingartenanlage vorgepragt.

Es werden keine landwirtschaftlich genutzten Flachen in Anspruch genommen. Ein,
wenn auch mittelbarer Anschluss an die freie Landschaft besteht ausschlieflich in
westlicher Richtung. Als trennendes Element ist hier allerdings die Bundesstralie
B 106 vorhanden. In den tbrigen angrenzenden Bereich sind bereits baulich genutzte
Flachen vorhanden.

Um der Entstehung eines stadtebaulichen Missstandes nach Aufgabe der Kleingarten
vorzubeugen, soll das Areal nunmehr mit einer gemischten Nutzung entsprechend
dem dorflichen Charakter nachgenutzt werden. Vor diesem Hintergrund ist die Planung
mit dem 0.g. Programmsatz zur Innen- vor Auf3enentwicklung vereinbar.

In Gemeinden ohne zentralortliche Funktion ist die Ausweisung neuer Wohnbaufla-
chen grundsatzlich auf den kommunalen Entwicklungsrahmen zu beschranken (vgl.
Programmsatz 4.2 (5) Z TF SE).

Innerhalb des kommunalen Entwicklungsrahmens ist eine Wohnbauflachenentwick-
lung in einem Umfang von bis zu 0,6 Hektar (netto) je 500 Einwohner (TF SE), bezogen
auf den Einwohnerbestand vom 31.12.2022, vorgesehen. Zusatzlich ist die Entwick-
lung des Innenbereichs maoglich.

Die Gemeinde Grol3 Stieten hat 640 Einwohner (Stand 31.12.2022). Es kann von ei-
nem kommunalen Entwicklungsrahmen von 0,8 ha fir eine Planungszeitraum von
etwa 10 Jahren ausgegangen werden. Das im Bebauungsplan festgesetzte allge-
meine Wohngebiet nach § 4 BauNVO umfasst eine Flache von rund 0,24 ha und fiigt
sich grundsatzlich in den zur Verfligung stehenden kommunalen Entwicklungsrahmen
ein. Die Wohnbauentwicklungsflache ist dem Aul3enbereich zu zuordnen und daher
auf den kommunalen Entwicklungsrahmen anzurechnen (vgl. Abb. 1 zu Programmsatz
4.2 (5) TF SE).
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Im Sinne einer geordneten und nachhaltigen gemeindlichen Siedlungsentwicklung sol-
len in den Gemeinden die Potenziale in rechtskraftigen Bebauungsplanen vorrangig
vor der Ausweisung neuer Wohnbauflachen genutzt werden. Gemald Programmsatz
4.2 (5) TF SE sind Wohnbauflachen in rechtskraftigen Bebauungsplanen, die vor dem
31.08.2011 bekanntgemacht wurden und noch nicht erschlossen und bebaut worden
sind, auf den kommunalen Entwicklungsrahmen anzurechnen.

Die Gemeinde Grol3 Stieten hat sich mit den vorhandenen Kapazitaten auseinander-
gesetzt. Mit den Bebauungsplanen Nr. 1 (rechtskraftig seit Marz 1998) und Nr. 2
(rechtskraftig seit Marz 1999) wurden Flachen im Osten der Ortslage fur eine Wohn-
bebauung planungsrechtlich vorbereitet. Auf potentielle Grundstiicke an der StralRe
,Am Hof“ (sudlicher Teilbereich des Bebauungsplanes Nr. 2) besteht fuir die Gemeinde
aufgrund der Eigentumsverhaltnisse kein Zugriff. Es wird daher fur beide Bebauungs-
plane Nr. 1 und Nr. 2 insgesamt von etwa 75 mdglichen Grundstticken ausgegangen.
Die ErschlieBung ist abgeschlossen. Aus den bei der Gemeinde eingereichten Geneh-
migungsfreistellungen und Informationen des Erschliel3ungstragers ist ableitbar, dass
48 Grundstucke verkauft wurden. Das bedeutet, dass 64 % der Flachen bereits bebaut
sind bzw. eine Bebauung vorgesehen ist.

Gemal3 den obigen Ausfuhrungen, sind die Bebauungsplane Nr. 1 und Nr. 2 nicht auf
den Entwicklungsrahmen anzurechnen, da die Gebiete erschlossen und teilweise be-
reits bebaut sind.

Daher sollen trotz der Potentiale (27 Grundstlicke) mit dem Bebauungsplan Nr. 7 M6g-
lichkeiten fur eine Wohnnutzung, allerdings nur fir etwa vier Wohneinheiten, auch zur
stadtebaulichen Aufwertung im inneren Ortsbereich planungsrechtlich vorbereitet wer-
den.

Die Gemeinde Grol3 Stieten geht daher davon aus, dass die Planung mit den Zielen
und Grundsatzen der Raumordnung vereinbar ist.

Mit dem Vorentwurf vom 24.09.2024, der in der Gemeindevertretung am 09.10.2024
gebilligt wurde, wurde die friihzeitige Behdrden- und Offentlichkeitsbeteiligung im Zeit-
raum November/Dezember 2024 durchgefuhrt. Aus dieser Beteiligung mit dem Vorent-
wurf ergaben sich folgende Anderungen bzw. Ergdnzungen flr den vorliegenden Ent-
wurf:

- Aufnahme von Hinweisen und Festsetzungen aufgrund der Lage innerhalb der
Trinkwasserschutzzone,

- Auseinandersetzung mit den Belangen der Raumordnung und Landesplanung,

- Konkretisierung der zulassigen Nutzungen im SO2-Gebiet,

- Festsetzung einer zulassigen Grundflache fir den Hundelbungs- und Reitplatz
in wasserdurchlassiger Bauweise im SO3-Gebiet,

- Aufnahme von passiven Larmschutzfestsetzungen aufgrund der Schalltechni-
schen Berechnung,

- Erganzungen hinsichtlich Baum- und Artenschutz,

- Bestimmung von naturschutzfachlichen AusgleichsmalRnahmen,

- Erganzungen zur vorgesehenen Ver- und Entsorgung aufgrund des Erschlie-
Rungskonzeptes,

- Erganzung der értlichen Bauvorschriften (u.a. Dachbegriinung im GE und SO2,
Gestaltung von unbebauten Grundstucksflachen).
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2. Planungskonzept
2.1 Ausgangssituation

Das Plangebiet umfasst vollstéandig die Flachen einer ehemaligen Kleingartenanlage,
deren Parzellen nach und nach weitgehend aufgegeben wurden. Einige Gebaude so-
wie Obstgehdlze sind im Bestand noch vorhanden.

Das Gelande im Plangebiet neigt sich von der Bundesstral3e (B 106) (Gelandehdhen
um 55,0 m . NHN) in Richtung Osten (H6hen um 53,5 m 0. NHN) und von Sidosten
(H6hen um 56,0 m u .NHN) nach Norden (H6hen um 53,5 m 0. NHN).

Im Nordwesten grenzt die B 106 (,An der Chaussee®) an. Entlang der Grundsttcks-
grenze ist hier ein Gehdlzstreifen vorhanden.

Nordostlich des Geltungsbereiches verlauft ein 6ffentlichen Weg, der als Wiesenweg
gestaltet ist. Dieser weitet sich im westlichen Bereich auf — hier ist dann ein kleiner
Teich vorhanden. Insgesamt ist der nérdlich des Plangebietes gelegene Bereich durch
eine eingeschossige Wohnbebauung mit den rickwartigen Géarten an der alten Dorf-
stralRe gepragt. Die steilgeneigten Dacher sind in Rot, Rotbraun und Anthrazit ausge-
bildet. Ostlich des Geltungsbereiches befindet ein Grundstiick, dass sowohl gewerb-
lich als auch zu Wohnzwecken genutzt wird.

Die Flachen direkt stdlich des Plangebietes werden durch gréRere Garagenanlagen
,An der Wirtschaftsstral’e® gepragt.

Bushaltstellen zur Anbindung an das Netz des 6ffentlichen Personennahverkehrs be-
finden sich an der B 106 (,An der Chaussee®).

LAn der WirtschaftsstraBe“ Richtung Osten Plangebiet in Richtung Norden.
mit der vorherrschenden Garagenbebauung.

Teich am nordwestlichen Plangebiétsrand Plangebiet in Richtung Norden mit dr angrenzen-
mit 6ffentlicher Grinflache. den Wohnbebauung an der alten Dorfstral3e.
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2.2 Stadtebauliches Konzept, Festsetzungen

Das Planungsziel des Bebauungsplanes Nr. 7 ist die planungsrechtliche Vorbereitung
zur Nachnutzung einer nahezu aufgegebenen Kleingartenanlage. Wie schon erortert,
soll auf dem Standort eine kleinrdumig gemischte Nutzung mit einem dorflichen Cha-
rakter entstehen. Den flachenmalig grof3ten Anteil an den geplanten Nutzungen neh-
men ein Sonstiges Sondergebiet fur die Tierhaltung sowie umfangreiche Griinflachen
ein. Die Grunflachen werden unter Einbeziehung des bestehenden Gehoélzbestandes
aus der Kleingartenanlage zu einer Streuobstwiese mit Beweidung entwickelt.

Fir das sonstige Sondergebiet nach § 11 mit der Zweckbestimmung , Tierhaltung® sind
folgende Nutzungen festgesetzt:
- SO1: Wohngebaude, Einrichtungen zur Beherbergung und Nebenanlagen flr
die Betreiber der Tierhaltung,
- S02: Gebaude und Anlagen, die der privaten Tierhaltung und der gewerblichen
Hundezucht dienen; unzuléssig sind Tierheime und Hundetherapiezentren,
- S03: Hundeubungs- und Reitplatz mit einer maximalen Grundflache
von 600 m?2.

Insgesamt entspricht die kleinrAumige Nutzungsmischung mit Tierhaltung den ortsty-
pischen stadtebaulichen Strukturen. Die Anlagen flr die Tierhaltung werden dabei auf
den sudlichen Bereich beschrankt. Beeintrachtigungen der weiter nordlich liegenden
Wohnnutzung sollen dadurch ausgeschlossen werden. Weiterhin soll durch die Dimen-
sionierung der Flachen und durch die Festsetzungen von zulédssigen Grundflachen der
Umfang der Tierhaltung eingeschrankt werden.

Im SO1-Gebiet wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 bei einer eingeschossigen
Bauweise festgesetzt. Die maximale Firsthohe betragt 9,0 m. Dachneigungen sind wie
im WA-Gebiet zwischen 25° und 50° zulassig. Damit fligt sich die Bebauung in die
nordlich vorhandenen stadtebaulichen Strukturen ein.

Weiterhin sind im SO2-Gebiet bauliche Anlagen fir die Tierhaltung zulassig. Auch hier
wird eine GRZ von 0,4 bei einer eingeschossigen Bauweise festgesetzt. Mit der zulas-
sigen Grundflache erfolgt auch eine Eingrenzung der GroRRe der zuldssigen privaten
Tierhaltung und der gewerblichen Hundezucht. Zusatzlich wird bestimmt, dass Tier-
heime und Hundetherapiezentren unzulassig sind, die moglicherweise Beeintrachti-
gungen durch Larm und Geruche fur benachbarte Wohnnutzungen hervorrufen kénn-
ten.

Die Firsth6he betragt ebenfalls maximal 9,0 m und fligt sich damit in die vorhandene
und geplante Bebauung ein. Die zulassige Dachneigung bis 15° ermdglichst die Aus-
bildung von Grindachern.

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen innerhalb der SO1- und SO2-Gebiete werden
durch die festgesetzten Baugrenzen bestimmt, die einen Spielraum flr die Errichtung
von Gebauden ermdglicht.

Innerhalb des SO3-Gebietes sollen keine Gebaude errichtet werden. Die Festsetzung
einer Grundflache fur den Hundelbungs- und Reitplatz mit maximal 600 m? erfolgt je-
doch, da hier von einer Teilversiegelung der Flachen auszugehen ist. Mit der festge-
setzten Grundflache erfolgt eine Reglementierung, die der Eingriffsermittiung und dem
Schutz des Bodens dient.
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Im norddstlichen Bereich wird ein allgemeines Wohngebiet geméafl 8 4 BauNVO im
Anschluss an die vorhandene Wohnbebauung festgesetzt.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA-Gebiet) sind Anlagen fur Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen auch ausnahmsweise nicht zuldssig (8 1 Abs. 6
BauNVO). Die stérende Wirkung solcher Betriebe und Einrichtungen bzw. des damit
verbundenen Verkehrs wird als nicht vereinbar mit den vorgesehenen Nutzungen be-
urteilt.

Innerhalb des WA-Gebietes kdnnen etwa vier Einfamilienhduser entstehen. Die zu-
kinftige Bebauung soll sich an der nordlich schon vorhandenen Bebauung an der alten
Dorfstral3e orientieren. Daher werden Festsetzungen fur eingeschossige Einzel- und
Doppelhduser mit einer maximalen Firsth6he von 9,0 sowie mit zulassigen Dachnei-
gungen zwischen 25° und 50° getroffen. Innerhalb des WA-Gebietes ist zwecks Be-
schrankung der Wohneinheiten je Einzelhaus bzw. je Doppelhaushalfte maximal eine
Wohnung zulassig. Die GRZ betragt maximal 0,3 und orientiert sich ebenfalls an den
nordlich vorhandenen Nutzungsstrukturen. Die Uberbaubaren Grundsticksflachen
werden mit umlaufender Baugrenze festgesetzt, um einen Gestaltungsspielraum fur
die kinftigen Bauherren zu schaffen. Es ist zu beachten, dass ein Bereich aufgrund
einer geplanten Abwasserleitung nicht Uberbaut oder bepflanzt werden darf. Diese
Trasse ist als Leitungsrecht in die Planzeichnung aufgenommen worden. Im sidlichs-
ten Bereich verspringt die Baugrenze, um den Wurzelschutzbereich der sidlich gele-
genen, teilweise geschitzten Einzelbaume zu beachten.

Im westlichen Bereich ist ein Gewerbegebiet (GE-Gebiet) gemal § 8 BauNVO festge-
setzt, sodass hier eine begrenzte gewerbliche Nutzung an der Bundesstralie ermdg-
licht werden soll. Die Anbauverbotszone von 20 m gem. § 9 Abs. 1 Bundesfernstra-
Rengesetz (FStrG) wird bericksichtigt. In diesem Bereich sind ausschlief3lich Einfrie-
dungen, Stellplatze fur PKW und LKW, Lager- und Ausstellungsflachen sowie Anlagen
zur Erzeugung von Strom aus solarer Strahlungsenergie zuldssig. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen sind aul3erhalb dieser Anbauverbotszone festgesetzt.

In dem festgesetzten Gewerbegebiet (GE-Gebiet) sind die nach § 8 Abs. 1 BauNVO
ansonsten allgemein zuldssigen Tankstellen gemaR 8 1 Abs. 5 BauNVO unzulassig.
Der Ausschluss erfolgt, da das Plangebiet zum einen in der Trinkwasserschutzzone
[1IB liegt und zum anderen Tankstellen in den nachstgelegen Ortslagen Niendorf und
Karow vorhanden sind.

Vergnugungsstatten sind im GE-Gebiet gemal § 1 Abs. 6 BauNVO auch ausnahms-
weise nicht zulassig. Vergnugungsstatten, wie z.B. Spielhallen und Casinos, entspre-
chen nicht dem Ziel der gewerblichen Entwicklung an diesem Standort und sind daher
ausgeschlossen.

Die festgesetzte GRZ von 0,3 darf gemal 8§ 19 Abs. 4 BauNVO im GE-Gebiet durch
Stellplatze mit ihren Zufahrten, Ausstellungsflachen sowie Nebenanlagen gemali § 14
BauNVO bis zu einer GRZ von 0,8 Uiberschritten werden, damit berlcksichtigt die Ge-
meinde den hdheren Bedarf an zu befestigenden Nebenflachen.

Die festgesetzte maximale Firsthohe betragt 10 m und orientiert sich somit weitgehend
an der Hohenentwicklung der Gbrigen Baugebiete. Die zulassige Dachneigung bis 15°
ermdglichst die Ausbildung von Grindachern.

Die Firsthohe ist gleich die Hohenlage der oberen Dachbegrenzungskante, also der

aulere Schnittpunkt der beiden Dachschenkel. Bei Flachdachern ist die Firsth6he
gleich der Hohe der Oberkante des Gebaudes. Fur die Bestimmung der Firsthdhen
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gelten als unterer Hohenbezugspunkt die in der Planzeichnung festgesetzten Bezugs-
punkte. Die kunftige Planstral3e wird sich in das vorhandene Gelande einfugen, somit
ist davon auszugehen, dass sich auch die kinftigen Gebaude in die bestehende Ho-
hensituation des Gelande einfugen und daher erfolgt die Festsetzung von bestands-
orientierten, grundstucksbezogenen Bezugspunkten in der Planzeichnung.

Das Plangebiet liegt innerhalb der Trinkwasserschutzzone 1ll B der Grundwasser-
fassung Dorf Mecklenburg (MV_WSG_2134_09). Laut Anlage 3 der Schutzgebietsver-
ordnung (Wasserschutzgebietsverordnung Dorf Mecklenburg vom 21.09.2002) ist ent-
sprechend Punkt 6.2 die Ausweisung neuer Baugebiete im Rahmen von Bauleitpla-
nungen fur Gebiete fur Industrie und produzierendes Gewerbe verboten.

Dieser vorliegende Entwurf dient daher gleichzeitig als Antrag der Gemeinde Grol3
Stieten auf Ausnahme von Verboten innerhalb der Trinkwasserschutzzone Il B.

Gemaly der Schutzgebietsverordnung sind Gewerbebetriebe grundsatzlich zulassig,
lediglich produzierendes Gewerbe ist ausgeschlossen.

Der Begriff ,produzierendes Gewerbe® ist kein Begriff der BauNVO und daher fehlt der
Gemeinde die Rechtsgrundlage zum Ausschluss dieser Betriebe durch Festsetzungen
im Bebauungsplan. Im Rahmen der individuellen Konfliktbewaltigung kann ein entspre-
chender Ausschluss von Nutzungen durchaus im Rahmen der konkreten Baugeneh-
migung erfolgen.

Es ist festzustellen, dass das festgesetzte Gewerbegebiet eine GréRe von rund
2.200 m? umfasst, wobei aufgrund der GRZ von 0,3 maximal 660 m? fur Hauptnutzun-
gen zur Verfugung stehen. Damit wird die Grof3e einer mdoglichen Ansiedlung stark
eingeschrankt.

Innerhalb des gesamten Plangebietes sind aufgrund der Lage in der Trinkwasser-
schutzzone Il B (GW Il B) die unterirdische Lagerung von wassergefahrdenden Stof-
fen der Gefahrdungsstufe C, D nach der Verordnung uber Anlagen zum Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen (AwSV) sowie Erdwarmesonden unzulassig.

Daruber hinaus ist fur das Plangebiet, somit auch fur die Flachen des Gewerbegebie-
tes, zu beachten, dass LAU-Anlagen (Lagerung, Abflillen und Umschlagen von was-
sergefahrdenden Stoffen) oder HBV-Anlagen (Herstellen, Behandeln und Verwenden
von wassergefahrdenden Stoffen) auf der Grundlage des § 62 WHG i.V. mit der AwSV
so zu erfolgen haben, dass eine Gefahrdung des Grund- und Oberflachenwassers
nicht zu besorgen ist. Prufpflichtige Anlagen nach AwSYV sind bei der unteren Wasser-
behdrde anzeigepflichtig.

Werden bei der Durchsetzung der Planung Erdaufschlisse (auch Flachenkollektoren)
oder Tiefgrindungen notwendig, mit denen unmittelbar bzw. mittelbar auf die Bewe-
gung oder die Beschaffenheit des Grundwassers eingewirkt wird, sind diese gemaf §
49 Abs. 1 des WHG einen Monat vor Baubeginn bei der unteren Wasserbehorde an-
zuzeigen. Dies trifft ebenso fur eventuell notwendige Grundwasserabsenkungen wah-
rend der BaumalRnahmen zu.

Die Vereinbarkeit von Gewerbebetrieben mit den Anforderungen der Trinkwasser-

schutzzone ist im Zuge des Bauantrages mit der unteren Wasserbehdrde abzustim-
men.
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Eingriffe in Natur und Landschaft werden durch den Kauf von Okopunkten ausgegli-
chen: Es werden die Okokonten NWM-033 ,Moorwald Lenorenwald bei Kliitz“ und
NWM-037 ,Naturwald Everstorf bei Grevesmiihlen® verwendet. Okokontoinhaberin ist
die Landesforst Mecklenburg-Vorpommern.

In der private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Garten” sind maximal zwei Ge-
rateschuppen mit einer Grundflache von jeweils maximal 20 m? zulassig, um den Grad
der Versiegelung zu minimieren. Diese Gartenflachen sollen eigenstandig bzw. im Zu-
sammenhang mit der Wohnnutzung des sudwestlichsten geplanten Wohngrundstu-
ckes genutzt werden.

Die private Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese” ist als Streuobst-
wiese zu entwickeln. Dabei soll der vorhandene Baumbestand soweit moglich erhalten
und durch Anpflanzungen mit alten und regionalen Kultursorten erganzt werden. Die
Wiesenflachen kénnen Pferden, Schafen oder Ziegen als Weide dienen.

Die anzupflanzende Hecke innerhalb der privaten Grinflache mit der Zweckbestim-
mung ,Hecke"“ im norddstlichen Teil des Plangebietes dient der Einbindung in das Orts-
bild.

Die anzupflanzende Hecke innerhalb des SO3-Gebietes schafft eine visuelle Trennung
zwischen dem Hundelbungs- und Reitplatz sowie den geplanten, angrenzenden
Wohnnutzungen.

Zum Ausgleich fir den Verlust von Einzelbdumen sind insgesamt sieben Ersatzbaume
an geeignete Standorte innerhalb des GE-, der SO- und/oder des WA-Gebietes anzu-
pflanzen. Neben dem naturschutzfachlichen Ausgleich dienen diese Anpflanzungen
auch der Begrundung und Aufwertung des Ortsbildes.

Die Dachflachen von Hauptgebauden im SO2- und im GE-Gebiet sind als Grundach
auszubilden. Das dient der Retention von Niederschlagswasser.

Die Ausbildung der nicht bebauten Grundstuckflachen in den Baugebieten zu mindes-
tens 50 % mit Rasen, Wildkrautern, Stauden, Kletterpflanzen oder Gehdlzen dient der
positiven Gestaltung.

Mit der Realisierung der Planstralie sind mdglichweise Beeintrachtigungen eines Wur-
zelschutzbereiches eines geschutzten Baumes verbunden, daher ist wahrend der Bau-
arbeiten fur die private Verkehrsflache eine baumfachliche Baubegleitung hinzuzuzie-
hen, die die Tiefbauarbeiten beaufsichtigt, die Wurzelriickschnitte durchfihrt und Mal3-
nahmen zum Schutz freiliegender Wurzeln festlegt und umsetzt.

Innerhalb des SO3 ist die Herstellung des Hundeilibungs- und Reitplatzes nur in was-
serdurchlassiger Bauweise zulassig, um den Versiegelungsgrad zu minimieren.

Insbesondere hinsichtlich der grinordnerischen Mallnahmen wird auf den Teil 2 — Um-
weltbericht verwiesen.
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2.3 Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen der Bewahrung einer ortlich angepassten Bau-
weise unter Beachtung der landschaftlichen Gegebenheiten. Zusammen mit den Fest-
setzungen zu Art und Mal der baulichen Nutzung soll so eine attraktive Gestaltung
des Gebietes gewahrleistet werden. Ortliche Bauvorschriften (§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m.
§ 86 LBauO M-V) werden in dem stadtebaulich erforderlichen Mal3 festgesetzt. Der
Schwerpunkt liegt fur das Plangebiet auf der Gestaltung der Dachlandschaft sowie auf
der Gestaltung der unbebauten Flachen innerhalb der Baugebiete.

Fir die Dacheindeckungen der Hauptgebaude sind ab einer Dachneigung von 25° in
dem WA- und SO1-Gebiet nur unglasierte, rote, braune und anthrazitfarbene Dachzie-
gel zulassig. Ebenso zulassig ist die Nutzung fur Solaranlagen. Mit der Festsetzung
der zulassigen Dachfarben kdnnen sich die neuen Gebaude in die vorhandene Dach-
landschaft einfligen.

Die Dacher der Hauptgebaude in den GE- und SO2-Gebieten sind als Griindacher mit
einer maximalen Dachneigung von 15° auszubilden. Die Grindacher dienen der Re-
tention von Regenwasser und bieten verschiedenen Pflanzen- und Tierarten einen Le-
bensraum.

Das Anlegen von gekiesten Flachen oder Stein-/ Schotterflachen, die eine Wasser-
durchlassigkeit einschranken oder vollstandig unterbinden, ist in den nicht bebauten
Grundstucksflachen des WA-Gebietes unzulassig. Ziel ist eine Gestaltung mit Stau-
den, Strauchern sowie Rasen, um 6kologisch wertvolle Grundstlicksflachen zu schaf-
fen, und um positiven Einfluss auf das Mikroklima zu nehmen.

Dauerstellplatze von Miullbehéaltern sind mit einer blickdichten, dauerhaften Bepflan-
zung, mit einer begrinten Umkleidung oder mit Rankgittern zu versehen. Sichtschutz-
anlagen sind mit Rankpflanzen zu begrinen. Damit nimmt die Gemeinde positiven
Einfluss auf die Gestaltung des Ortsbildes.

Werbeanlagen mit wechselndem oder sich bewegendem Licht sind unzulassig. Mit
diesen MalRnahmen sollen Grundprinzipien der Gestaltung gewahrt werden und un-
passende oder storende Elemente der Freiraumgestaltung unterbunden werden.

Abschlieflend wird auf § 84 der LBauO M-V verwiesen, wonach ordnungswidrig han-
delt, wer vorsatzlich oder fahrlassig dieser nach § 86 LBauO M-V erlassenen Satzung
uber die ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

2.4 \VerkehrserschlieBung und Stellplatze

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes ist Uber die Strale ,An der Wirtschafts-
stral3e” sowie Uber die Herstellung der privaten Planstrae mit Anbindung an diese
gesichert.

Das Gewerbegebiet wird Giber eine direkte Grundstiickszufahrt von der Strale ,,An der
Wirtschaftsstrale erschossen. In einem Abstand bis zu 20 m vom Einmundungsbe-
reich ,An der WirtschaftsstraRe“ auf die B 106 sind Zu- und Abfahrten ausgeschlossen.
Damit sollen Verkehrskonflikte ausgeschlossen werden.
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Die SO-Gebiete sowie das WA-Gebiet werden tber einen privaten ErschlieRungsweg
(Planstral3e), der in einer Breite von 5,0 m als Verkehrsflache besonderer Zweckbe-
stimmung festgesetzt ist, erschlossen. Voraussetzung fur den bauordnungsrechtlichen
Nachweis einer gesicherten Erschlie3ung ist eine grundbuchliche Regelung. Ein ent-
sprechendes Geh-, Fahr- und Leitungsrecht wurde eingetragen.

Ein Befahren durch Millfahrzeuge ist nicht vorgesehen. Im Einmindungsbereich an
der Stral3e ,,An der Wirtschaftsstral3e® wurde daher eine Flache fur Abfallbehélter vor-
gesehen, an dem die Abfallbehélter am Tage der Entsorgung bereitzustellen sind.

Die erforderlichen Kfz-Stellplatze sind innerhalb der privaten Grundstiicksflachen un-
terzubringen.

2.5 Flachenbilanz

FUr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes Nr. 7 mit einer Gréfde von rund 1,4 ha
ergibt sich folgende Flachenverteilung:

Art der Nutzung Flachen in m2, gerundet
Allgemeines Wohngebiet 2.390
Gewerbegebiet 2.165
Sonstige Sondergebiete 3.970
S0 1|1.185
SO 2|1.550
S0 3|1.235
Verkehrsflachen 850

StraBenverkehrsflachen| 270

Verkehrsflachen bes. Zweckbestimmung| 580
Flachen fur Ver- und Entsorgung 40
Private Grinflachen 4.890

Grinflache ,Garten”| 740

Grinflache ,Hecke”| 790

Grunflache ,Streuobstwiese“| 3.360

Gesamt 14.305

3. Ver-und Entsorgung

Die technische Versorgung des Gebietes erfolgt durch Anbindung an vorhandene An-
lagen. Die Trager der Ver- und Entsorgung sind frihzeitig in die Ausfiihrungsplanung
einzubeziehen, um die gleichzeitige Einbringung der Ver- und Entsorgungsleitungen
zu gewahrleisten und um vorhandene Leitungen zu berucksichtigen. Die genaue Lage
der Leitungen ist im Vorfeld von Bauarbeiten zu ermitteln. Die Mindestabstande zu
Leitungen sind bei Bau- und AnpflanzungsmalRnahmen zu beachten.

Im Folgenden werden die wichtigsten Parameter der Ver- und Entsorgungsinfrastruk-

tur erlautert. Diese basieren auf dem Konzept zur ErschlieBung, erarbeitet durch das
Ingenieurblro Mdller, Grevesmuhlen, Marz 2025.
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3.1 Trink- und Léschwasserversorgung

Die Trinkwasserversorgung der Gemeinde Grol3 Stieten obliegt der Zustandigkeit
des Zweckverbandes Wismar. Gemal} Stellungnahme des Zweckverbandes zum Vor-
entwurf besteht in Abhangigkeit vom Wasserbedarf eine Anschlussmaéglichkeit an die
vorhandene Leitung d 110 PE im Bereich der Stral3e ,An der Wirtschaftsstral3e®.

Die Einspeisestelle in das Ortsnetz befindet sich siidwestlich des Bebauungsplanes
im Seitenbereich der Stral3e ,An der Wirtschaftsstrale®. Die Hauptversorgungsleitung
wird innerhalb der Planstral3e neu hergestellt. Die erforderlichen Hausanschliisse sind
im Rahmen der ErschlielBungsplanung zu bertcksichtigen.

Zur Sicherung der Loschwasserversorgung stehen zwei Vertragshydranten zur Be-
reitstellung von Léschwasser aus dem offentlichen Trinkwassernetz zur Verfigung.
Die Hydranten befinden sich studostlich des Plangebietes in der Stral3e ,An der Wirt-
schaftsstralde” und 6stlich des Planbereiches in der StralRe ,Dorfstrae”. Es handelt
sich dabei um folgende Hydranten: Vertragshydrant 33-N0O05 (Unterflurhydrant) mit ei-
ner Loschwasserkapazitat von mind. 96 m3/h sowie Vertragshydrant 33-1052 (Uber-
flurhydrant) mit einer Léschwasserkapazitat von mind. 48 m3/h

Die Hydraten liegen innerhalb des erforderliche Radius von 300 m zum Plangebiet.
Der Léschwasserbedarf fir den Grundschutz ist damit sichergestellt. Das 6ffentliche
Trinkwassernetz als alleiniger Loschwasserlieferant ist nach gegenwértigem Kenntnis-
stand ausreichend.

Das Plangebiet befindet sich in der Trinkwasserschutzzone IIIB der Grundwasserfas-
sung Dorf Mecklenburg. Die damit verbundenen Verbote und Nutzungsbeschrankun-
gen zum Trinkwasserschutz gemaf der Wasserschutzgebietsverordnung Dorf Meck-
lenburg (WSGV vom 221.09.2005) sowie gemaf der Richtlinie flr Trinkwasserschutz-
gebiete (DVGW Regelwerk Arbeitsblatt W 101) sind zu beachten.

3.2 Schmutz- und Regenwasserentsorgung

Die Schmutzwasserentsorgung der Gemeinde Grol3 Stieten obliegt der Zustandig-
keit des Zweckverbandes Wismar. Gemal Stellungnahme des Zweckverbandes zum
Vorentwurf besteht in eine Anschlussmadglichkeit an die vorhandene Abwasserdruck-
leitung d 75 PE-HD im Bereich des vorhandenen Wirtschaftsweges nordostlich des
Plangebietes.

Die geplante Schmutzwasserentsorgung des Plangebietes erfolgt Uber eine Erweite-
rung des vorhandenen Leitungsbestandes des Zweckverbandes. Aufgrund der beste-
henden Hohenverhaltnisse und der anliegenden Bestandsleitungen nahe dem Plan-
gebiet kann das Schmutzwasser nicht im Freigefélle an vorhandene Schmutzwasser-
anlagen angeschlossen werden. Es wird die Verlegung von Abwasserdruckleitungen
mit Anbindung an die nordwestlich verlaufende Abwasserdruckleitung geplant.

Die Einbindung in das Ortsnetz ist wie erfolgt vorgesehen: Die Grundstiicke des WA-
Gebietes erhalten jeweils einen Anschluss an die vorhandene Abwasserdruckleitung.
Hierbei handelt es sich um Hausanschlussleitungen.

Die Grundstiicke des SO-Gebietes erhalten einen Anschluss an die vorhandene Ab-
wasserdruckleitung. Fur die Anbindung der Flachen des SO-Gebietes an die Be-
standsleitungen ist die geplante Abwasserdruckleitung Uber Flachen des WA-Gebietes
zu fUhren. Hier ist ein entsprechendes Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsor-
gungstrager aufgenommen worden und bei der Umsetzung zu bertcksichtigen. Fir
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die erforderlichen Leitungen sind Trassen freizuhalten, die auch spéter nicht Uberbaut
bzw. bepflanzt werden dtrfen.

Die Flachen des kleinen GE-Gebietes erhalten eine Anbindung an die vorhandene Ab-
wasserdruckleitung. Fur die Anbindung der Flachen des GE-Gebietes an die Be-
standsleitungen ist die geplante Abwasserdruckleitung Uber die geplante, private
Grunflache (Streuobstwiese) zu fuhren. Hier ist ein entsprechendes Leitungsrecht zu-
gunsten der Ver- und Entsorgungstrager aufgenommen worden und bei der Umset-
zung zu bertcksichtigen. Fur die erforderlichen Leitungen sind Trassen freizuhalten,
die auch spater nicht Gberbaut bzw. bepflanzt werden drfen.

Die Dimensionierung der Leitungen erfolgt in Abstimmung mit dem Zweckverband im
Rahmen der Entwurfsplanung. Es ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu klaren, ob
die Leitungen der GE- und SO-Gebiete als Hausanschlussleitungen oder 6ffentliche
Leitungen geplant werden.

Fur den Bereich des Plangebietes wird ein Baugrundgutachten erarbeitet. Nach ersten
Ergebnissen stehen im Plangebiet hauptsachlich Geschiebelehm bzw. stark schluffige
Sande an. Unter Bericksichtigung der angetroffenen Bedingungen ist der Standort fur
eine effektive Versickerung von Niederschlagssammelwasser grundsatzlich nicht ge-
eignet. Daher ist das gesammelte Niederschlagswasser zu fassen und in die Vorflut
abzuleiten.

Fir die Niederschlagsentwasserung der Verkehrsflachen (Privatstraf3e) sowie der
Flachen der SO- und GE-Gebiete ist vorgesehen, das Kanalsystem in der Stral3e ,An
der Wirtschaftsstral3e“ in der Unterhaltungspflicht der Gemeinde Grol3 Stieten zu nut-
zen. Das Kanalsystem entwassert in das sudostlich vom Bebauungsplan gelegene
Gewasser Il. Ordnung 11:W6/1/1 in der Unterhaltungspflicht des Wasser- und Boden-
verbandes Wallensteingraben-Kiiste.

Die Gemeinde Grol3 Stieten plant die grundhafte Erneuerung der Niederschlagsent-
wasserung. Im Rahmen dessen soll der Kanal in der Wirtschaftsstral3e voraussichtlich
mit erneuert werden. Der Zustand und die hydraulische Auslastung des Systems sind
aktuell nicht bekannt.

Daruiber hinaus ist im Zuge des gemeindlichen Regenwasserkonzeptes die Herstel-
lung eines neuen Kanales norddstlich vom Plangebiet im vorhandenen Wirtschaftsweg
vorgesehen. Dieser dient unter anderem als neue Uberlaufleitung des vorhandenen
Teiches nordwestlich des Plangebietes. Dieser neu herzustellende Regenwasserkanal
soll zusatzlich als Anschlussleitung fur die Flachen des WA-Gebietes dienen.

Unabhangig vom Bebauungsplan ist im Rahmen des gemeindlichen Regenwasser-
konzeptes die Untersuchung der Bestandsleitungen sowie die Planung des neuen Ka-
nals vorgesehen. Die erforderlichen hydraulischen Nachweise sind zu erbringen.

Das Gewasser, in das das gesammelte Niederschlagswasser eingeleitet wird, darf
nicht nachteilig verandert werden. Die Anwendung des Arbeitsblattes DWA-A 102-
2/BWK-A 3-2: Emissionsbezogene Bewertungen und Regelungen zeigt, dass eine Be-
handlung des gefassten Niederschlagswassers zum Teil erforderlich ist. Dies betrifft
die Einzugsflachen des Gewerbegebietes. Die Behandlung des gefassten Regenwas-
sers wird zukunftig durch ausreichend grof3 dimensionierte Anlagen, im Erdreich ver-
baut, sichergestellt.
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Fur die Betrachtung des Wasserhaushaltes des Bebauungsplanes Nr. 7 (Wasserhaus-
haltsbilanzierung) wurden im Rahmen des vorliegenden ErschlieBungskonzeptes zwei
Varianten betrachtet. Dabei ist zu bertcksichtigen, dass eine effektive Versickerung
aufgrund der Bodenverhaltnisse nicht méglich ist und das gesammelte Niederschlags-
wasser in die Vorflut abgeleitet werden soll.

Die erste Betrachtung umfasst die Erschlie3ung des Plangebietes ohne die Berlck-
sichtigung weiterer MaRnahmen. Es wurde im Vergleich zu einem unbebauten Zu-
stand eine Abweichung von mehr als 10 % fir die Wasserhaushaltskomponenten ,Ab-
fluss“ und ,Verdunstung“ festgestellt. Die Komponente ,Grundwasserneubildung®
weist eine Abweichung von unter 10 % auf.

Gemal Merkblatt DWA-A 102-4 ist eine Abweichung von kleiner oder gleich 10 % vom
naturlichen Zustand anzustreben. Um sich an das 10 %-Ziel anzunahern, wurde zu-
satzlich eine zweite Variante geprift.

Die Berechnung der zweiten Variante wird durch die Beriicksichtigung von extensiv
begriinten Dachern erganzt. Die Griinbedachung umfasst die geplanten Gebaude der
Flachen des GE-Gebietes und des SO2-Gebietes. Eine entsprechende Festsetzung
wurde aufgenommen. Fur Variante 2 wird eine Abweichung zum unbebauten Zustand
von mehr als 10 % flr die Wasserhaushaltskomponenten ,Abfluss® und ,Verdunstung®
festgestellt. Die Komponente ,Grundwasserneubildung® weist eine Abweichung von
unter 10 % auf. Im Vergleich zur ersten Variante haben sich die Bilanzwerte des Ab-
flusses sowie die Verdunstung positiv verringert. Der Bilanzwert der Verdunstung ist
gleichgeblieben.

Hinsichtlich der Betrachtungen zur Wasserrahmenrichtlinie wird auf den Teil 2 — Um-
weltbericht verwiesen.

Gemal den allgemeinen Bestimmungen zum Schutz des Grundwassers ist eine Ver-
wendung von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten Dachflachen zu ver-
meiden. Niederschlagswasser von unbeschichteten kupfer-, zink- oder bleibedeckten
Dachflachen gilt als belastet.

Es wird darauf hingewiesen, dass maglichst viel Niederschlagswasser auf den privaten
Baugrundstiicken verbleiben sollte. Es sollte durch die Anlage von Zisternen z.B. zur
Gartenbewasserung genutzt werden. Es ist darauf zu achten, dass Regenwasser nicht
auf benachbarte Grundstucke abfliel3en kann.

3.3 Energieversorgung / Telekommunikation

Die Energieversorgung wird individuell durch die Grundstiickseigentiimer geregelt. Die
Stromversorgung kann tber vorhandene Leitungen in der WirtschaftsstralRe erfolgen.
Telekommunikationsleitungen verlaufen parallel zu den Stral3en ,An der Chaussee’
(B 106) und ,,An der WirtschaftsstralRe®“. Diese Bestandsleitungen sind im Zuge der
weiteren Planungen zu beriicksichtigen.

3.4 Abfallentsorgung / Altlasten

Die Abfallentsorgung kann fir das Plangebiet Giber das vorhandene StraRennetz der
Gemeinde Grol3 Stieten gewéahrleistet werden. Ein Befahren der Planstral3e durch
Mullfahrzeuge ist nicht vorgesehen und nicht erforderlich, da ,An der Wirtschafts-
stral3e” eine Flache fur Abfallbehalter festgesetzt ist. Die Abfallbehélter sind am Tage
der Entsorgung bereitzustellen.
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Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind im Plangebiet keine schadlichen Bodenver-
anderungen, altlastverdachtigen Flachen bzw. Altlasten bekannt. Werden bei Bauar-
beiten Anzeichen fur bisher unbekannte Belastungen des Untergrundes (unnaturlicher
Geruch, anormale Farbung, Austritt verunreinigter Flissigkeiten, Ausgasungen, Altab-
lagerungen) angetroffen, ist der Grundstlcksbesitzer gemal § 4 Abs. 3 Bundes-Bo-
denschutzgesetz (BBodSchG) zur ordnungsgemalien Entsorgung des belasteten Bo-
denaushubs verpflichtet. Auf die Anzeigepflicht bei der unteren Abfallbehdérde des
Landkreises Nordwestmecklenburg wird hingewiesen.

Die Verwertung Uberschiussigen Bodenaushubs oder Fremdbodens beim Ein- oder
Aufbringen in die durchwurzelbare Bodenschicht hat unter Beachtung der boden-
schutzrechtlichen Vorschriften (insbes. §§ 4, 7 Bundesbodenschutzgesetz, §§ 10-12
Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung) zu erfolgen. Nach den gesetzlichen
Vorgaben ist der Boden vorsorgend vor stofflichen und physikalischen Beeintrachti-
gungen (wie Kontaminationen mit Schadstoffen, Gefiigeschaden, Erosion, Vernassun-
gen, Verdichtungen, Vermischungen unterschiedlicher Substrate) zu schutzen. Ein
baulich in Anspruch genommener Boden sollte nach Abschluss eines Vorhabens seine
naturlichen Funktionen wieder erflllen kdnnen.

Aufgrund der Vornutzung des Gebietes sind mogliche Schadstoffbelastungen nicht
ausgeschlossen. Um dieses zu Uberprifen wurde eine Baugrund- und Altlastenunter-
suchungen durch die Ingenieurgesellschaft fur Grundbau und Umwelttechnik mbH
(IGU, Wittenférden, 07.04.2025) durchgeflhrt:

.Insgesamt wurden 21 Aufschlisse mit Tiefen von 1,0 m (kinftige Freiflachen / Gun-
flachen) bis 7,0 m (Bereich kinftige Bebauung ) abgeteuft.

Es wurden flachendeckend, entsprechend der Aufgabenstellung, Bodenproben ent-
nommen. Das Bodenmaterial wurde organoleptisch angesprochen.

An ausgewahlten Bodenproben wurden bodenmechanische Versuche zur Ermittlung
von Kennwerten ausgefuhrt.

An Mischproben, insbesondere aus den oberen Bodenhorizonten wurden chemische
Analysen gemaly BBodSchV und TR LAGA Boden ausgefuhrt.

Auf der B-Plan Flache wurden oberflachennah im Mittel 0,25 m bis 0,50 m machtige
humose, schluffige Sande (Oberboden) angetroffen. Darunter stehen bis zur Endteufe
von 7,0 m Uberwiegend stark schluffige Sande, Geschiebelehm / Geschiebemergel an.
Untergeordnet kommen in den bindigen Béden auch eingelagerte Sandbander (lokal
wasserfuhrend) vor, die aber eine geringe Machtigkeit aufweisen.

Ein Grundwasserspiegel wurden nur in einigen Sondierungen zwischen 1,0 m und
3,80 m unter GOK angetroffen. Es handelt sich nicht um einen zusammenhangenden
Grundwasserspiegel. Hauptsachlich handelt es sich um Schichten- / Stauwasser auf
bzw. innerhalb der bindigen Schichten.

Eine Bebaubarkeit des Gelandes (Flachgrindung) ist mdglich. Lokal sind allerdings
Bodenabtragsarbeiten (weichen schluffige-lehmige Sande, humose Sande) bis
ca. 2,4m notwendig.

Eine Versickerung von Niederschlagswasser (DWA A 138) ist aufgrund der vorhande-
nen schwach durchlassigen Boden nicht moglich.

Visuelle und olfaktorische Auffalligkeiten hinsichtlich moéglicher Kontaminationen mit
Schadstoffen wurden nicht festgestellt. Lokal waren, bedingt durch den Rickbau von
Gartenhausern / Schuppen kleinere Ziegelreste und Steinreste vorhanden.
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Im Bereich der kunftigen Grin- / Freiflachen werden aufgrund der durchgefuhrten Ana-
lytik die Prufwerte gemald BBodSchV Wirkpfad Boden-Mensch (Kinderspielflachen)
eingehalten.

Fiar notwendige Aushubarbeiten im Bereich der ErschlieRungsstralle und Bebauung
ist bei einem Aushub der nicht ausreichend tragfahigen oberflachennahen Boden-
schichten von einem Zuordnungswert Z1.1 gemal TR LAGA Boden 2004 auszugehen.
Relevanter Parameter ist ausschlief3lich TOC.

Ein Sanierungsbedarf hinsichtlich moglicher Altlasten besteht nicht.”

4. Immissionsschutz

Aufgabe von Bauleitplanungen im Hinblick auf den Immissionsschutz ist es, die Frage
nach den auf das Plangebiet einwirkenden Immissionen und die vom Plangebiet aus-
gehenden Emissionen zu beantworten und daflir zu sorgen, dass die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse beachtet werden.

Verkehrslarmimmissionen

Durch das Buro Akustik Labor Nord (ALN, Lubeck, 14.03.2025) erfolgte eine Ermittlung
der schalltechnischen Einwirkungen auf das Bebauungsplangebiet ,An der Wirt-
schaftsstrale” in Grol3 Stieten durch Verkehrslarm, der auf der Bundesstralle B106
(,An der Chaussee®) direkt nordwestlich des Plangebietes entsteht.

Aus der Anlage 1.1 ist erkennbar, dass im Beurteilungszeitraum tags der Orientie-
rungswert von 55 dB(A) (gemaf DIN 18005 fur WA-Gebiete) fur das WA- sowie fur das
SO1-Gebiet, in dem Wohnen und Beherbergung als zulassig geregelt ist, eingehalten
wird.

Fir die Uberbaubare Grundstickflache des GE-Gebietes werden die Orientierungs-
werte tags von 65 dB(A) (gemal DIN 18005 fur GE-Gebiete) eingehalten.

A ) Gemeinde Gro Stieten
Bebauungsplan Nr. 7 in Grof Stieten

— —
N
ALN)S
DI ceiene2ersn
VARSS| [nioce

Wkustik Labor Nord|

T MaBstab (Ad) 1:1500
$ o

Anlage 1.1: Beurteilungszeitraum tags
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Aus Anlage 1.2 kann abgeleitet werden, dass im Beurteilungszeitraum nachts der Ori-
entierungswert von 45 dB(A) (gemal DIN 18005 fur WA-Gebiete) im gesamten Plan-
gebiet Uberschritten wird.

Die Festsetzungsvorschlage fur passive Larmschutzmallnahmen zur Beluftung von
Schlafraumen wurden in den Teil B — Text aufgenommen.

‘ Gemeinde GroB Stieten
Bebauungsplan Nr. 7 in Gro Stieten

‘ Verkehrslarm im Plangebiet
Isopti rmkarte

[

| U

20290

Magstab (A4) 1:1500
¢ s e a a

ALNIIS

Akustik Lobor Nord

Bericht: 267501
Anlage 12

Anlage 1.2: Beurteilungszeitraum nachts

Daruber hinaus sind die ermittelten mal3geblichen Auenlarmpegel in Anlage 2 der
gutachterlichen Berechnung dargestellt und als Beiplan auf dem Gesamtplan zum Be-
bauungsplan abgebildet. Die getroffenen Festsetzungsvorschlage zum erforderlichen
Schalldamm-Mal der Aufienbauteile von schutzwirdigen Aufenthaltsraumen wurden
in den Teil B — Text Gbernommen.

Emissionen durch Nutzungen im GE-Gebiet

Im Bauantragverfahren ist der Nachweis zu erbringen, dass durch die geplanten Nut-
zungen im GE-Gebiet keine unzuldssigen Beeintrachtigungen an benachbarten,
schutzwurdigen Nutzungen entstehen.

Emissionen durch Nutzungen im SO-Gebiet

Fir den Schutz vor unzulassigen Belastigungen durch Larm aber auch Geruch sind
innerhalb der SO-Gebiete gegenuber den Wohnnutzungen und gegenuber dem an-
grenzenden WA-Gebiet die Richtwerte und Hinweise der TA-Larm, der Hinweise des
Landesgesundheitsamtes Mecklenburg-Vorpommern, April 2003 zu Larm in Hunde-
zuchtanlagen / Tierheimen, der Freizeitlarmstudie Sachsen (Hundedressurplatze) und
der TA Luft zu berucksichtigen.

20



Gemeinde Grol} Stieten — Bebauungsplan Nr. 7 ,An der Wirtschaftsstralle® - Entwurf

Aus immissionsschutzrechtlicher Sicht ist zu prufen, ob Konflikte zwischen Wohnen im
WA-Gebiet und den Nutzungen im SO2- und SO3-Gebiet grundsatzlich zu befurchten
sind. Die Schutzbedurftigkeit zwischen SO1- und SO2-/SO3-Gebiet wird nicht betrach-
tet, da hier eine unmittelbar zusammenhangende Nutzung vorliegt.

Der Abstand des WA-Gebietes zum SO2-Gebiet betragt etwa 40 m und zum SO3-
Gebiet nur wenige Meter. Der mdgliche Umfang der Tierhaltung wird durch die zulas-
sige Grundflachenzahl von 0,4 begrenzt. Auch hinsichtlich der Art der Nutzung erfolgen
Einschrankungen, die lediglich eine private Tierhaltung und eine gewerbliche Hunde-
zucht unter dem Ausschluss von Tierheimen und Hundetherapiezentren, ermoglichen.
Der Umfang der derzeit vorgesehenen Tierhaltung (Zwingeranlage mit maximal 100
m? flr ca. vier Hunde mit geschlossenem Teil fir Nachtunterbringung, Flache zum Aus-
lauf von etwa 500 m?, Stallung fir ca. vier Pferde und sechs Schafe) macht nach Ein-
schatzung der unteren Immissionsschutzbehorde eine gutachterliche Beurteilung hin-
sichtlich des Geruchs im Rahmen der Bauleitplanung nicht erforderlich.

Ggf. erforderliche MalRnhahmen zur Staubentwicklung aus dem SO3-Gebiet lassen sich
im Rahmen der Baugenehmigung bestimmen. Gleiches gilt fir notwendige Mal3nah-
men zur Sicherung der Einhaltung der Larmrichtwerte am WA-Gebiet. Entscheidend
ist die Sicherung der Nachtruhe durch eine schalltechnisch geschlossene Unterbrin-
gung der Tiere. Konkrete Immissionsminderungsmafinahmen kénnen ausreichend im
Baugenehmigungsverfahren beauflagt werden.

Sonstiges

In der immissionsschutz-/abfallrelevanten Umgebung des Plangebietes befinden sich
Anlagen, die nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) genehmigt sind
und sich in Betrieb befinden: Schie3stand und Anlagen zum Halten von Geflugel.
Diese Anlagen genielden Bestandschutz und sind bei allen PlanungsmalRnahmen zu
berucksichtigen.

Bestehende Wohnnutzungen liegen in etwa gleicher bzw. geringerer Entfernung zu
diesen Anlagen. Die Gemeinde geht daher davon aus, dass keine unzulassigen Be-
eintrachtigungen zu erwarten sind.

5. Sonstiges

Aulerhalb des Plangebietes im Bereich der angrenzenden Stralten, An der Chaussee
(B 106) sowie An der Wirtschaftsstralle, sind Festpunkte des Lagenetzes des Landes
Mecklenburg-Vorpommern vorhanden. Bei allen weiterfihrenden Planungen sind
diese zu beachten.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand sind von den geplanten MaRnahmen keine Bau-
denkmale sowie Bodendenkmale betroffen.

Bei Bauarbeiten kdnnen jedoch jederzeit archaologische Funde und Fundstellen ent-
deckt werden. Wer wahrend der BaumalRnahmen Sachen, Sachgesamtheiten oder
Teile von Sachen (Funde) entdeckt, von denen anzunehmen ist, dass an ihrer Erhal-
tung gemal § 2 Abs. 1 des Denkmalschutzgesetztes (DSchG M-V) ein o6ffentliches
Interesse besteht, hat dies unverzuglich bei der unteren Denkmalschutzbehérde an-
zuzeigen (vgl. § 11 DSchG M-V). Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Eintreffen
von Mitarbeitern oder Beauftragten des Landesamtes fur Kultur und Denkmalpflege fur
die fachgerechte Untersuchung in unverandertem Zustand zu erhalten. Die Verpflich-
tung erlischt 5 Werktage nach Zugang der Anzeige.
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Das Plangebiet ist nicht als kampfmittelbelastet bekannt. Es ist jedoch nicht auszu-
schliel3en, dass bei TiefbaumalRnahmen Munitionsfunde auftreten kdnnen. Aus diesem
Grunde sind Tiefbauarbeiten mit entsprechender Vorsicht durchzuflhren. Sollten bei
diesen Arbeiten kampfmittelverdachtige Gegenstande oder Munition aufgefunden wer-
den, ist aus Sicherheitsgriinden die Arbeit an der Fundstelle und der unmittelbaren
Umgebung sofort einzustellen und der Munitionsbergungsdienst zu benachrichtigen.
Notigenfalls ist die Polizei und ggf. die ortliche Ordnungsbehoérde hinzuzuziehen. Wer
Kampfmittel entdeckt, in Besitz hat oder Kenntnis von Lagerstellen derartiger Mittel
erhalt, ist verpflichtet, dies unverzlglich der értlichen Ordnungsbehdérde anzuzeigen.

Der vorliegende Entwurf ist nicht rechtsverbindlich. Alle Rechtsgeschéafte, die auf
Grundlage dieses Entwurfes getatigt werden, geschehen auf eigene Verantwortung.

Grol} Stieten, den Der Burgermeister
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1. Einleitung

1.1 Rechtliche und methodische Hinweise zur Umweltprifung

Der Umweltbericht, als gesonderter Teil der Begriindung, legt die Belange des Natur- und
Umweltschutzes dar. GemaR § 1 (6) Nr. 7 sind bei der Aufstellung von Bauleitpldnen die Belange
des Umweltschutzes, insbesondere des Naturschutzes und der Landschaftspflege, zu
berlcksichtigen. Daher ist, wie in § 2 (4) BauGB vorgegeben, eine Umweltpriifung auf Grundlage
von Anlage 1 BauGB durchzufiihren. Die Gemeinde legt dabei fir jeden Bauleitplan fest, in welchem
Umfang und Detaillierungsgrad die Ermittlung der Belange fiir die Abwagung erforderlich ist.

Da das Vorhaben einen Eingriff in Natur und Landschaft i. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12
Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) darstellt, ist der Verursacher nach § 15 Abs.
1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verpflichtet, vermeidbare Beeintrachtigungen des
Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes zu unterlassen. Unvermeidbare Beeintrachtigungen
sind zu begrinden und durch Mafinahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege
auszugleichen bzw. zu ersetzen. Nach § 1a (3) BauGB ist dies in der Abwéagung nach § 1 Abs. 7
BauGB zu bericksichtigen. Der Ausgleich erfolgt durch geeignete Darstellungen und Festsetzungen
nach den § § 5 und 9 als Flachen oder Mainahmen zum Ausgleich. Soweit dies mit einer
nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung und den Zielen der Raumordnung sowie des
Naturschutzes und der Landschaftspflege vereinbar ist, kénnen die Darstellungen und
Festsetzungen auch an anderer Stelle als am Ort des Eingriffs erfolgen.

Fir den Bebauungsplan Nr. 7 ,An der Wirtschaftsstrale“ der Gemeinde Grof8 Stieten werden
innerhalb des Umweltberichtes die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen nach der
Anlage 1 des BauGB beschrieben und bewertet. Die Umweltpriifung bezieht sich auf das, was nach
gegenwartigem Wissensstand und allgemein anerkannten Prifmethoden sowie nach Inhalt und
Detaillierungsgrad der Planung in angemessener Weise verlangt werden kann.

Neben der Ermittlung und Bewertung der voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen von
geplanten Nutzungen umfasst die Umweltpriifung auch die Berlicksichtigung anderweitiger
Planungsmoglichkeiten sowie die Bestimmung erforderlicher Manahmen zur Vermeidung,
Verringerung und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen sowie zu deren Uberwachung.

Begehungen des Plangebietes erfolgten im Februar und Juni 2024 sowie im Méarz 2025. Ergédnzend
werden Ergebnisse aus fachspezifischen Gutachten hinzugezogen.

1.2 Lage und Beschreibung des Plangebietes

Grof Stieten wird naturrdumlich dem Wismarer Land (LE 102) und damit der Grolandschaft des
Nordwestlichen Higellands in der Landschaftszone Ostseekistenland zugeordnet. Es liegt in der
leicht welligen bis higligen Landschaft bei ca. 55 m HNN auf einem flachen Endmordnenbogen an
der Grenze zum Schweriner Seengebiet.

Die Landschaft wird vorwiegend landwirtschaftlich, insbesondere durch die Tierproduktion,
gepragt. Innerhalb der grof¥flachigen Ackerschldge sind zahlreiche Kleingewédsser wie Béche,
Graben, Seen, Teiche und Solle eingestreut sowie Waldinseln und Feldgehdlze.

Das Plangebiet befindet sich am stidwestlichen Ortsrand von Grof8 Stieten und schliefst sich tber
einen einspurigen Wirtschaftsweg an die Hausgarten der Wohnhéuser in der Strafie “Alte
Dorfstrafe” an. Das Gebiet umfasst unter anderem eine nahezu vollstdndig aufgegebene
Kleingartenanlage und einen Abschnitt der Strafie ,An der Wirtschaftsstrafe“. Am norddstlichen
Plangebietsrand liegt ein geschitztes Stillgewadsser mit Ufervegetation sowie Hausgérten an
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Einzelhausgrundsticken. Auf der nordwestlichen Seite wird es durch die Ortsdurchfahrtsstraie
B106 ,An der Chaussee® und in Stden durch die Strafle ,An der Wirtschaftsstrafle” sowie einer
Garagenanlage begrenzt. Im Sidosten schlieBen die Hausgarten von Wohngrundstiicken das
Plangebiet ab.

V 2024

Das Gelande im Geltungsbereich ist fast eben und hat nur ein leichtes Gefalle von ca. 55 m im Siden
bis ca. 53 m (DHHN 2016) im Norden. Zwischen B 106 und dem Geltungsbereich fallt das Geldnde

méafiig bis zu 1m H&henunterschied ab.

1.3  Inhalt und Ziel des Bebauungsplanes

Die Gemeindevertretung der Gemeinde Grofd Stieten hat am 21.06.2023 die Aufstellung des
Bebauungsplans Nr. 7 mit der Gebietsbezeichnung ,An der Wirtschaftsstrafie® zur Entwicklung
eines Sonstigen Sondergebietes nach § 11 BauNVO fir Gro- und Kleintierhaltung, Gewerbe und
Wohnen beschlossen. Vorgesehen sind voraussichtlich eine Jagdhundezuchtanlage, eine
Hundeschule und -pension, ein Pferdestall und Reitplatz mit einem Wohnhaus, Anlagen zur
Gefligelhaltung, ein nicht erheblich stérender Gewerbebetrieb an der B106 sowie 4
Einfamilienhduser angrenzend an die Wohngrundstiicke an der ,Alten DorfstraRe”.

Es werden drei unterschiedliche Sonstige Sondergebiete, ein Wohngebiet und ein Gewerbegebiet
sowie drei private Griinflachen und eine private ErschlieBungsstrale ausgewiesen.

Folgende Nutzungen sind vorgesehen:
SO1: Wohngebaude und Nebenanlagen fir die Betreiber der Tierhaltung
S02: Gebaude und Anlagen, die der gewerblichen und nicht gewerblichen Tierhaltung dienen

S03: Hundelbungs- und Reitplatz
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Dazu wird folgendes Maf} der baulichen Nutzung festgesetzt:

WA GRZ 0,3 FH 9,0 m
GE GRZ 0,3 FH 10,0 m
S01 GRZ 0,4 FH 9,0 m
S02 GRZ 0,4 FH 9,0 m
S03 600 m? fr Teilversieglung

Zur ErschlieBung der Flachen wird eine private Erschlieffungsstrafle ausgehend von der
Gemeindestrafie ,An der Wirtschaftsstrafle” in das Plangebiet gefiihrt, wodurch der Anschluss an
das Allgemeine Wohngebiet und die SO-Gebiete gewahrleistet ist. Das Gewerbegebiet wird von der
Strale An der WirtschaftsstralSe erschlossen.

Parallel dazu ist die 2. Anderung des Flachennutzungsplanes nach § § 2 und 5 des Baugesetzbuch
(BauGB) fiir einen 1,6 ha grofken Bereich, der auch das B-Plangebiet umfasst, geplant. Die Flache
ist bisher als Griinflache mit der Zweckbestimmung ,Griinland- Dauerkleingarten” festgesetzt.

Die Kleingéarten auf dieser Flache wurden durch den Wegzug der ehemaligen Nutzer weitestgehend
aufgegeben. Ohne Pflege und Nutzung sind die Gartenlauben verfallen. Die Freifldchen werden
teilweise von Schafen beweidet. Die ehemalige Gartenanlage ist von unterschiedlicher Bebauung
in Form von landwirtschaftlichen Gewerbebetrieben, Garagen und Wohngebduden sowie von
Verkehrswegen umgeben.

Ziel der Planung ist es laut Begrindung zum B-Plan, das derzeitige Erscheinungsbild an der
Ortsdurchfahrt aufzuwerten und die Flache einer dem Gebiet angepassten Nutzung zuzufihren.

Die vorgesehenen Gebaude fiir Wohnen und Tierhaltung sollen sich in die umgebende Bebauung
einfiigen und das Ortsbild harmonisieren.

1.4  Wirkungen der Planung

Folgende umweltrelevante Wirkungen sind mit der Planung zu erwarten:

Baubedingte Wirkungen: Fir den Zeitraum der Bauphase kann es bei der Erschliefung und
Bebauung der Grundstiicke zu baubedingten Wirkungen in Form von visuellen Stérwirkungen sowie
zu L&rm- und Staubemissionen durch Baumaschinen und Baufahrzeuge kommen. Bei der
Baufeldfreimachung (Abriss der letzten Gartenlauben, Beseitigung von Vegetation, Schutt und
Sperrmiill, Bodenab- und -auftrag, Verdichtung und Verénderung der Bodenoberfléche) ist ein
Verlust von Habitaten der vorkommenden Arten nicht auszuschliefien. Weiterhin erfolgt eine
baubedingte Flacheninanspruchnahme zur Lagerung von Material und Maschinen.

Anlagebedingte Wirkungen: Durch die Versiegelung von Flachen und der Beseitigung von
Geholzen zur Errichtung von baulichen Anlagen und Zuwegungen kommt es zu Habitatsverlusten
vorkommender Arten. Eine Fragmentierung von Lebensrdumen ist ebenfalls nicht auszuschliefien.
Die Bodenversiegelung wird sich hemmend auf natirliche Prozesse der Bodenteilfunktionen und
des Wasserhaushalts auswirken. Die Entnahme von Geholzen, einhergehend mit der
Flachenversiegelung, wird zu einer Erwarmung des Lokalklimas fihren.

Betriebsbedingte Wirkungen: Infolge der Planung wird es zu einer Wiederbelebung des Verkehrs
um und im Gebiet durch Anwohner, Teilnehmer der Hundeschule sowie Nutzern des Reitplatzes
kommen. Dies kann zu akustischen und optischen Scheuch- und Vergramungswirkungen

6



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

vorkommender Tiere fuhren. Da jedoch von einer Vorbelastung durch das bestehende
Siedlungsgebiet auszugehen ist, sind nur Arten zu erwarten, die unempfindlich gegeniber dieser
Art von betriebsbedingten Wirkungen sein sollten. Durch die geplante Haltung und Zucht von
Jagdhunden kommen zu den voraussichtlichen akustischen und optischen Wirkungen noch
olfaktorischen Wirkungen hinzu, die als stérend empfunden werden kénnten.

2. Fachgesetze und Fachplanungen

2.1 Fachgesetze

In der nachfolgenden Tabelle sind die zu beachtenden einschlagigen Fachgesetze, aufgeschlisselt
nach den im nachfolgenden Kapitel behandelten Schutzgltern, dargestellt.

Tabelle 1: Gesetzliche Grundlagen fir die Schutzgutprifung

Schutzgut Fachgesetze

» Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
Mensch

= sowie die Verordnung zur Durchfihrung des BImSchG (BImSchV)
Flache »  Bundesbodenschutzgesetz (BBodSchG)

» Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchQ)

SHapiasii, THere » Naturschutzausfihrungsgesetz (NatSchAG M-V)

sowie » Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
biologische = FFH-Richtlinie
Vielfalt

» Landeswaldgesetz M-V (LWaldG M-V)
» Waldabstandsverordnung M-V (WAbstVO M-V)

=  BNatSchG
=  NatSchAG M-V

Landschaftsbild

=  BBodSchgG,
Boden
» Bundesbodenschutzverordnung (BBodSchV)
=  EU-Wasserrahmenrichtlinie (EU WRRL)
» Landeswassergesetz M-V (LWaG M-V)
Wasser
= Verordnung zum Schutz der Oberflachengewésser (0GewV)
= Gesetz zur Ordnung des Wasserhaushaltes (WHG)
»  Bundes-Klimaschutzgesetz (KSG)
Klima/Luft =  BImSchG
=  BImSchV
Kultur- und
sonstige = Denkmalschutzgesetz M-V (DSchG M-V)
Sachguiter
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2.2  Fachplanungen
Gutachterlicher Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM)

Da Plangebiet nicht im Bereich wertgebender Natur- oder Kulturlandschaftsraume liegt, werden fiir
das Plangebiet im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan keine spezifischen Aussagen zu
Zielstellungen flir Naturschutz und Landschaftspflege getroffen.

Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern

Die Gemeinde Grof3 Stieten wurde dem ,Landlichen Raum® zugeordnet und ist damit fir die
Landwirtschaft vorbehalten. Die landwirtschaftliche Nutzung hat gegentber den Nutzungen fir
Naturschutz und Landschaftspflege oder Tourismus Vorrang.

Da sich das Plangebiet innerhalb des Siedlungsbereiches befindet, wird die landwirtschaftliche
Nutzung nicht eingeschrankt. Die Planungsziele stehen somit dem Ziel aus dem
Landesraumentwicklungsprogramm nicht entgegen.

Die Sicherung der Trinkwasserentnahme aus dem Grundwasserkorper ,Wallensteingraben®
(WP_KW_2 16) bedingt die Eintragung des Gemeindegebietes als Vorbehaltsgebiet
Trinkwassersicherung im LREP M-V 2016.

Laut Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern (2016) gilt:

.In Vorbehaltsgebieten Trinkwassersicherung soll dem Ressourcenschutz Trinkwasser ein
besonderes Gewicht beigemessen werden. Alle raumbedeutenden Planungen, Mafnahmen,
Vorhaben, Funktionen und Nutzungen sollen so abgestimmt werden, dass diese Gebiete in ihrer
besonderen Bedeutung fiir die Trinkwassergewinnung nicht beeintrachtig werden.”

Es ist zu prifen, ob die geplante Bebauung und Nutzung im Plangebiet dem Schutz oder der
Gewinnung von Trinkwasser entgegensteht.

Fladchennutzungsplan (FNP) der Gemeinde Grof Stieten

Das Plangebiet liegt laut dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan in der Fassung vom
02.08.2001 in einer Grunflache mit der Zweckbestimmung ,Grinland- Dauerkleingarten® im
Aufienbereich der Gemeinde.

Da neue Bebauungen und Nutzungen in Form von Wohn- und Gewerbegebieten sowie Sonstigen
Sondergebieten geplant sind, ist eine Vereinbarkeit durch eine Flachennutzungsplananderung
herzustellen, was bereits durch die Aufstellung der 2. Anderung des FNP vorgesehen ist.

2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte

Das Plangebiet liegt auflerhalb von Schutzgebieten des Naturschutzrechts. Die nachfolgend
aufgefiihrten Schutzgebiete befinden sich in der Nadhe des Plangebietes.

2.3.1 Natura 2000 — Gebiete

FFH- Gebiete und Européische Vogelschutzgebiete

Die FFH- Gebiete ,Kleingewéasserlandschaft westlich von Dorf Mecklenburg® (DE 2134-301) und
.Wald- und Kleingewé&sserlandschaft Dambecker Seen und Buchholz (DE 2234- 402) befinden sich
beide in 4,5 km Entfernung in den Nachbargemeinden ,,Bobitz* oder ,Bad Kleinen®. Das dritte FFH-
Gebiet ,Schweriner Auensee und angrenzende Walder und Moore* (DE 2234- 304) liegt in 4,8 km
Entfernung in der Gemeinde Hohen Viecheln. Dieses Gebiet hat lber das Flielgewdasser
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.Wallensteingraben®, welcher bei Wismar in die Ostsee mindet, einen Anschluss an die Gemeinde
Grof Stieten.

Aufgrund der Entfernung bzw. der Flierichtung des FlieRgewdassers ,Wallensteingraben® kann eine
Beeintrachtigung der Gebiete ausgeschlossen werden.
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Abbildung 2: Lage des Plangebietes und des FFH-Gebietes (blau)
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Abbildung 3: Lage des Plangebietes und des Europdischen Vogelschutzgebietes (braun)
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Das Vogelschutzgebiet ,Schweriner Seen“ (DE 2235-402) liegt 4,5 km siddstlich vom
Planungsgebiet in der Umgebung von Hohen Viecheln. In Teilen ist es vom FFH- Gebiet ,Schweriner
Auflensee und angrenzende Walder und Moore* (DE 2234- 304) iberlagert.

Eine Beeintrachtigung des Gebietes kann ebenfalls aufgrund der Entfernung und der Flierichtung
des FlieRgewassers ,Wallensteingraben” ausgeschlossen werden.

2.3.2 Nationale Schutzgebiete nach Naturschutzrecht

Landschaftsschutzgebiet Wallensteingraben (LSG 056)

Das néchstgelegene Landschaftsschutzgebiet (LSG) ist der ,Wallensteingraben“ (LSG 056); in der
folgenden Ubersichtskarte griin dargestellt. Es erstreckt sich mit ca. 1820 ha in einer Entfernung
von 1,5 km ostlich zum Plangebiet. Zuséatzlich sind 488 ha des Landschaftsschutzgebietes als
Biotopverbundgebiet ,Wallensteingraben und Teichgebiet Wismar- Klu“ (WM- 17), in der
folgenden Karte dunkelgriin dargestellt, durch Art. 10 der FFH-RL (Richtlinie 92/43/EWG) sowie
nach § § 5 (2) und 21 BNatSchG geschiitzt. Der Biotopverbund dient der Verbreitung und dem
Populationsaustausch von bedrohten Tier- und Pflanzenarten zwischen den einzelnen
Schutzgebieten.
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Abbildung 4: Lage des Plangebietes und nationaler Schutzgebiete

Da sich das Plangebiet im Einzugsgebiet ,9634159* des Wallensteingrabens befindet und der
teilweise verrohrte Graben 11:W6/1/1 im Osten des Ortes Grof3 Stieten einen indirekt Anschluss an
das Flieigewdasser ,Wallensteingraben® hat, wére eine Beeintrachtigung des Biotopverbunds
denkbar. Eine Beeintrachtigung ist jedoch aufgrund der geringen Gréfle des Plangebietes und
geplanter Matnahmen zum Schutz vor Stoffeintrédgen sowie der Entfernung zum Graben 11:W6/1/1
ausgeschlossen.

Naturschutzgebiet Dambecker Seen (NSG 053)

Das néchstgelegene Naturschutzgebiet ,Dambecker Seen“ (NSG 053) in 4,5 km Entfernung
stidwestlich vom Plangebiet, in Abbildung 4 rot dargestellt, wird von der Planung nicht berthrt.

2.3.3 Geschitzte Biotope

Am noérdlichen und am stdlichen Rand des Plangebietes befinden sich drei gesetzlich geschitzte
Biotope, die mit den folgenden Merkmalen 1996 amtlich kartiert wurden.

) . Biotoptyp- . Grofie
Biotop- Nr. Beschreibung NF. Biotoptyp i m?
Geblsch/ St h ;
NWM 18026 | GePusch/ Strauchgruppe 43 Naturnahe Feldgehdlze | 318
Weiden

Permanentes Stehendes Kleingewdasser

NWM 18025 Kleingewéasser mit 2.5 einschlieflich 333
Staudenflur Ufervegetation

NWM 18014 Baumgruppe 4.3 Naturnahe Feldgehdlze 279
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Diese Biotope sind nach §20 Abs. 1 Naturschutzausfiihrungsgesetz Mecklenburg- Vorpommern
(NatSchAG M-V) geschitzt. Alle Mafinahmen, die zur erheblichen oder nachhaltigen
Beeintrachtigung flihren oder die Zerstérung, Beschadigung oder Verdnderung ihres
charakteristischen Zustandes zur Folge haben, sind unzuldssig.

BIOTOPE (gesetzlich geschiitzt)
77 Feuchtbiotop
77 Gewasserbiotop
" Trockenbiotop
[T Gehélzbiotop
' Kistenbiotop
Blockpackung

einseitige Baumreihe vor 1990

einseibye Baunueitie nach 1920
Einzelbaum vor 1990
Einzelbaum nach 1990

\

Erstelltam 04.062024] |

Zum Zeitpunkt der Begehung am 25.03.2024 ist der Uferbereich des Kleingewassers (NWN18025),
aufgrund eines hohen Wasserstands, Uberflutet.

Die Strauchgruppe aus Weiden (NWM 18026) hat sich nicht weiterentwickelt. Am Begehungstag
sind noch einzelne Weidenzweige sichtbar.
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SR WSl . : /4 S
Abbildung 5: Geschiitzte Biotope NWM18026 (Strauchgruppe, Weiden) und NWM18025

(permanentes Stillgewéasser mit Ufervegetation)

AR

Abbildung 6: Reste des Biotops NWM18014 — Baumgruppe am Sidrand des Plangebietes

Mit dem Vorhaben sind keine Manahmen verbunden, die zu einer Beeintrachtigung, Beschadigung
oder Zerstorung geschitzter Biotope fiihren kénnten.
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2.3.4 Geschiitzte Baume

In der Gartenanlage wurden neben vielen Obstbdumen zahlreiche heimische und nichtheimische
Baumarten kartiert. Nach §18 Naturschutzausfihrungsgesetz Mecklenburg-Vorpommern
(NatSchAG M-V) sind Baume mit einem Stammumfang ab mindestens 100 cm, gemessen in einer
Hohe von 1,30 m lber dem Erdboden, geschitzt.

Die Beseitigung sowie alle Handlungen, die zur Zerstoérung, Beschadigung oder erheblichen
Beeintrachtigung gesetzlich geschiitzter Baume fihren kénnen, bedirfen der Genehmigung der
Naturschutzbehérde.

Davon ausgenommen sind:

- Béaume in Hausgarten aufier Eichen, Ulmen, Platanen, Linden und Buchen,
- Obstbdume, mit Ausnahme von Walnuss und Esskastanien,

- Pappel im Innenbereich,

- Béaume in Kleingartenanlagen im Sinne des Kleingartenrechts (--+)

Im Gebiet ist die Nutzung als Gartenanlage zum grofien Teil aufgegeben worden. Es sind keine
Hausgéarten oder Kleingarten im Sinne des Kleingartenrechts innerhalb des Geltungsbereiches
vorhanden.

Da der Baumbestand Bestandteil der Biotoptypen aufgelassene Kleingartenanlage (PKU) oder
Strukturarme Kleingartenanlage (PKA) ist, ist eine differenzierte Bewertung der Baume nach dem
Baumschutzkompensationserlass fir nicht nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzte Bdume nicht
notig. Der Ausgleich von Gehdlzrodungen innerhalb der Baugebiete oder Griinflachen erfolgt dann
multifunktional Gber die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung der Biotoptypen (Kap. 5).

Bei einer Rodung von Bédumen sind deshalb nur die nach § 18 NatSchAG M-V geschiitzten Badume
hinsichtlich der Anzahl nétiger Ersatzbdume zu bewerten. Daflir sind die Vorgaben aus dem
Baumschutzkompensationserlasses von Mecklenburg- Vorpommern heranzuziehen. Es ist
ebenfalls zu bewerten, ob Bdume aufierhalb des Geltungsbereichs durch die Planung beeintrachtigt
oder beschadigt werden kénnten, z.B. durch den Eingriff in den Wurzelschutzbereich.

Bei einer dritten Begehung im Marz 2025 wurde festgestellt, dass bereits ein Teil der noch im Jahr
2024 aufgenommenen und teilweise geschitzten Badume fehlte. Diese Bdume werden deshalb im
Bebauungsplan als entfallend dargestellt. Ersatzpflanzungen sind entsprechend der im Jahr 2024
aufgenommen Baumdaten zu erbringen und sind in Tabelle 2 und Tabelle 3 beriicksichtigt.

Tabelle 1: Ausgleichsverhaltnis bei Baumrodungen von nicht geschitzten und geschitzten Bdumen
nach § 18 NatSchAG M-V

Stammumfang Kompensation im Verhéltnis
50 cm bis 150 cm 1:1
> 150 bis 250 cm 1:2
> 250 cm 1:3
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Tabelle 2: Bestand an Baumen innerhalb des Geltungsbereiches
- N -
Lfd. Schutz- ST bereits Lage im ot'wen
Baumart Merkmale umfang . diger
Nr. status . entnommen Plangebiet
in cm* Ersatz
1 Eschen-Ahorn | Mehrstdmmig 94 SO1 0
Gemeine
2 Fichte §18 126 SO1 1
3 | Fichte 63 SO1 0
4 Kor.ken2|eher- §18 126 50 2 1
Weide Mehrstammig
Lebensbaum
79 SO 2 0
5 (Thuja)
Korkenzieher-
18 157 SO 3 2
6 Weide s
GE
i 1 11 0
9 |Eiche S18 3 (festgesetzt)
GE
i 1 11 0
10| Eiche S18 0 (festgesetzt)
12 | Eiche 94 GE 0
13 | Spitz-Ahorn 63 GE 0
14 | Spitz-Ahorn 94 GF Hecke 0
15 | Spitz-Ahorn 75 GF Hecke 0
18 | Walnuss 94 GF Hecke 0
Gemeine
1 22 WA 2
19 Fichte §18 6
20 | Spitz-Ahorn Mehrstammig 75 WA 0
21 Lebe.nsbaum ) . 63 WA 0
(Thuja) Mehrstammig
22 | Korea-Tanne 63 WA 0
Summe: 6
* Bei mehrstdmmigen Baumen wurde der grofite Stamm gemessen.
Tabelle 3: Baumbestand im Umfeld des Geltungsbereiches
Stamm- . notwen-
Schutz- Beeintrachtigung durch das .
Lfd. Nr. Baumart umfang diger
status | . Planvorhaben
incm Ersatz
Sal-Weide 75 / 0
8 Feld-Ahorn 44 / 0
11 Feld-Ahorn 63 / 0
16 Spitz-Ahorn §19 220 / 0
17 Berg-Ahorn §19 126 / 0
Schwarz-
23 Kiefer 69 / 0
24 Schwarz- §18 | 126 / 0
Kiefer
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Schwarz-

25 Kiefer % / 0

26 Schwarz- §18 126 / 0
Kiefer

27 Schwarz- §18 126 / 0
Kiefer

28 Schwarz- §18 126 / 0
Kiefer

29 Schwarz- §18 126 / 0
Kiefer
Schwarz-

30 Kiefer 63 / 0

31 Schwarz- §18 126 / 0
Kiefer
Schwarz-

32 Kiefer 63 / 0
Schwarz-

33 Kiefer 63 / 0
Schwarz-

34 Kiefer 63 / 0
Schwarz-

35 Kiefer % / 0

36 Schwarz- §18 | 126 / 0
Kiefer

ca. 13 % des Wurzelschutzbereichs
37 Eschen-Ahorn § 18 126 Uberschneidet sich mit der privaten 1
Verkehrsflache

Zwei Bdume stehen in unmittelbarer Ndhe der Bundesstrafle B 106 ,An der Chaussee”. Sie sind als
Teil der Allee bzw. einer Baumreihe der Ortsdurchfahrt anzusehen. Diese Bdume sind ebenfalls vor
einer Beeintrachtigung, z.B. wahrend der Baumafinahmen zu schiitzen.

An den Baumen Nr. 24 bis 35 wird die Baugrenze aufierhalb der Wurzelschutzbereiche ausgewiesen.
Eine Beeintrachtigung ist auszuschliefien.

Der Baum Nr. 37, ein alterer Eschen-Ahorn auf dem Nachbargrundstiick, wird durch die geplanten
ErschlieBungsanlagen voraussichtlich beeintrachtigt und beschadigt. Es wird in ca. 13 % des
Wurzelschutzbereiches  eingegriffen. Es  ist nicht auszuschliefen, dass  wichtige
Versorgungswurzeln betroffen sein werden. Im Worst-Case-Ansatz wird der Verlust des Baumes
bzw. eine erhebliche Beschadigung des Baumes in Ansatz gebracht. Demzufolge ist ein Ersatzbaum
innerhalb des Geltungsbereiches anzupflanzen.

Dennoch sind geeignete Mafinahmen zur Minimierung der voraussichtlichen Beschadigung der
Wurzeln des Baumes zu ergreifen. Wahrend der Bauarbeiten fur die private Verkehrsflache ist eine
baumfachliche Baubegleitung hinzuzuziehen, die die Tiefbauarbeiten beaufsichtigt, die
Wurzelriickschnitte durchfihrt und Manahmen zum Schutz freiliegender Wurzeln festlegt und
umsetzt.

Es sind mindestens 7 Ersatzbdume innerhalb des Geltungsbereiches anzupflanzen. Fir die Rodung
und Beeintrachtigung der geschitzten Badume sind Ausnahmeantrdge vor Satzungsbeschluss zu
stellen.

Unter Beriicksichtigung der Ersatz-, Ausgleichs- und Minimierungsmafinahmen verbleiben keine
erheblichen Beeintrachtigungen fir den geschitzten Baumbestand.
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3. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Die Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen erfolgt auf der Grundlage der im § 2
Absatz 4 Baugesetzbuch (BauGB) benannten Aspekte. Demnach wird fir die Belange des
Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefihrt, in der
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen unter Beachtung der Anlage 1 (zu § 2
Absatz 4 und § § 2a und 4c BauGB) ermittelt werden. Nachstehend erfolgt schutzgutbezogen eine
Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzustands (Basisszenario). Im
Anschluss wird eine Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Durchfiihrung
der Planung dargestellt. Ebenso wird die voraussichtliche Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfihrung der Planung beschrieben und bewertet.

3.1  Schutzgut Mensch

Bestand

Ldrm: Zur Ermittlung und Bewertung bestehender Larmemissionsquellen wurde eine
Larmimmissionsprognose zur Analyse des Verkehrslarms beauftragt. Untersucht wurde die
BundesstrafRe B106 als bestehende Larmquelle unter Einbezug der geplanten Bebauung. Weitere
von aufien auf das Planvorhaben wirkende relevante Larmquellen werden nicht gesehen.

Naherholung: Das Plangebiet hat in der Vergangenheit als Gartenanlage fiir die umliegenden
Wohnungen eine Bedeutung als Naherholungsort besessen. Mit der Aufgabe der Géarten ist die
Naherholungsfunktion dieser Flachen obsolet.

Innerhalb oder angrenzend befinden sich auch keine geschitzten Landschaftsbestandteile oder
Landschaftsbestandteile, die fiir die landschaftsgebundene Erholung von Bedeutung sind. Es sind
keine ¢ffentlichen Wander- bzw. Spazierwege einbezogen.

Planung und Bewertung

Ldrm: Unter Berlcksichtigung des geplanten Gebauderiegels des Gewerbegebietes parallel zur
Bundesstrafie, und der geplanten Anordnung des Allgemeinen Wohngebietes konnen erhebliche
Larmimmissionen, die einem gesunden Wohnen entgegenstehen, vermieden werden. An der
BundesstrafRe und den unmittelbar angrenzenden Gewerbegebiet wurden hohe Beurteilungspegel
fiir den Tagzeitraum von 60 bis 70 dB(A) und fiir den Nachtzeitraum von 55 bis 65 dB(A) ermittelt.
Mit zunehmendem Abstand zeigen sich in der stidostlichen Halfte des Geltungsbereiches Werte,
die in Verbindung mit passiven Larmschutzmafinahmen einem gesunden Wohnen und Arbeiten
(siehe auch Begriindung zum B-Plan) entsprechen.

Olfaktorische Emissionen werden durch die geplante Tierhaltung nicht prognostiziert. Angesichts
der geringen Flachengréfie im SO 1 ist nur eine geringe Anzahl von Tieren, die dort gehalten werden
konnen, zu erwarten.

Hinsichtlich Gesundheit oder Naherholung besteht fiir das Schutzgut Mensch keine Betroffenheit.
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3.2  Schutzgut Tiere, Pflanzen sowie biologische Vielfalt

Durch eine am 18.12.2007 in Kraft getretene Anderung der Artenschutzbelange im
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) gelten Zugriffsverbote nach § 44 Abs. 1i.V. m. § 44 Abs. 5
BNatSchG bei zuladssigen Vorhaben fiir europaische Vogelarten und Arten des Anhanges IV der
FFH-Richtlinie (,europarechtlich geschiitzte Arten®).

Das Vorhaben mit der geplanten Mischnutzung ist somit hinsichtlich Vorkommen und Gefahrdung
von europarechtlich geschiitzten Arten sowie allen streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten zu
Uberprifen.

Zur Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange hat das Gutachterbiro Martin Bauer,
Grevesmiuhlen faunistische Erfassungen fiir die Artengruppen Brutvogel, Amphibien und Reptilien
durchgefiihrt und darauf basierend ein Artenschutzfachbeitrag verfasst. Die Ergebnisse werden
nachfolgend zusammengefasst.

3.2.1 Gesetzliche Grundlagen

Bei dem Vorhaben handelt es sich um einen Eingriff im Sinne des § 14 BNatSchG, dessen
Zulassung im Rahmen der Eingriffsregelung gemaf den MafRgaben des § 15 BNatSchG zu regeln
ist. In der artenschutzrechtlichen Priifung wird fir alle europarechtlich geschitzten Arten (alle Tier-
und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie und alle europaische Vogelarten nach Art. 1
Vogelschutzrichtlinie) sowie fiir alle weiteren streng geschitzten Arten geprift, ob
Verbotstatbestande gemat § 44 BNatSchG (Tétung von Individuen, Beschadigung oder Zerstérung
von Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten oder Stérung der Art an ihren Nist-, Brut-, Wohn-
oder Zufluchtsstatten) zutreffen.

Werden solche Verbotstatbestande erfillt, wird gepriift, ob die Voraussetzungen fiir eine Befreiung
nach § 67 BNatSchG (fiir Projekte die nicht im Rahmen einer Bebauungsplanung umgesetzt
werden) gegeben sind. Fiir Vorhaben im Rahmen der Bebauungsplanung ist geméaR § 45 Abs. 7
BNatSchG die Erteilung einer Ausnahmegenehmigung durch die zustdndigen Naturschutzbehorden
erforderlich. Verschlechtert sich der Erhaltungszustand einer europarechtlich geschiitzten Art durch
ein Vorhaben trotz Kompensationsmafinahmen, ist die Baumafinahme unzulassig.

Far die artenschutzrechtliche Prifung wurden im Zuge der Relevanzprifung allein die Artengruppen
Brutvogel, Reptilien und Amphibien als planungsrelevant bestimmt, da gemaf Gutachten nur diese
Artengruppen potenziell betroffen sein kdnnen.

3.2.2 Brutvogel

Bestand
Die Artengruppe wurde an 6 Begehungsterminen im Jahr 2023 zwischen Marz und Juni erfasst.

Im Untersuchungsgebiet konnten im Jahr 2023 insgesamt 15 Brutvogelarten nachgewiesen werden.
Das festgestellte Arteninventar weist keine Wertarten auf, also Arten, die nach BArtSchVO ,streng
geschutzt® bzw. in der EU-Vogelschutzrichtlinie im Anhang | aufgefihrt sind. Weiterhin sind
Wertarten, die Arten, die in der Roten Liste der gefadhrdeten Brutvogelarten des Landes
Mecklenburg-Vorpommern (VOKLER ET. AL. 2014) und der Roten Liste der geféhrdeten
Brutvogelarten Deutschlands (RysLAvY ET. AL. 2020) in den Gefahrdungskategorien 0 bis 3 gefiihrt
werden. Der Plangeltungsbereich bzw. das Untersuchungsgebiet umfasst nur ehemalige
Gartenflachen bzw. Intensivgriinland und einzelne Obstbdume und Koniferen.
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Im Plangeltungsbereich kommen aufgrund der Vorbelastungen und im Ergebnis der aktuellen
Erfassung keine Bodenbriter vor. Von allen in der Tabelle 3 aufgefiihrten Arten erfolgten Nachweise
an mindestens zwei Begehungstagen, bei denen Verhalten festgestellt wurde, das auf
Revierbindung schlieRen l&sst (Gesang, Brutfleck, Jungtiere, Fittern).

Sidlich des Plangeltungsbereiches befindet sich ein Storchenhorst. Dieser Storchenhorst wird seit
2018 nicht mehr als Brutplatz genutzt. Es befinden sich im Umfeld kaum geeignete Griinlandflachen,
die als Nahrungshabitat Bedeutung besitzen. Da der Storchenhorst seit (iber 5 Jahren nicht mehr
genutzt wird, besitzt er artenschutzrechtlich keine Relevanz.

An den Gartenlauben wurden keine Nester von Brutvogelarten festgestellt.

Tabelle 4: Nachgewiesene Brutvogelarten (Quelle: BAUER 2025)

<
Deutscher Artname Wissenschaftlicher Artname > § § | -
4| = - 8 © [
o | 81 2 ¥ e ¢
] S| 2| %o § %
2 e\ 3| @ 2 &
1 | Amsel Turdus merula X|Bg | - | - 2 A
2 | Blaumeise Cyanistes caeruleus X|Bg | -| - 2 | Bm
3_| Buchfink Fringilla coelebs X|Bg | -] - 1 B
4 | Fitis Phylloscopus trochilus X! Bg| - | - 1 F
5 | Gartengr ucke Sylvia borin X|Bg | -] - 1 Gg
6 | Gartenrotschwanz Phoenicurus phoenicurus X|Bg|[-]|V 1 Gr
7_| Grauschnédpper Muscicapa striata X|Bg| -]V 1 Gs
8 | Kohlmeise Parus major X|Bg | - |- 2 K
9 | Monchsgrasmiicke Sylvia atricapilla X|Bg | -] - 1 Mg
' 10 | Ringeltaube Columba palumbus X|Bg| - | - 2 Rt
11 | Rotkehichen Erithacus rubecula X|Bg | -|[- 1 R
12 | Stieglitz Carduelis carduelis X|Bg | -] - 1 Sti
13 | Weidenmeise Poecile montanus X|Bg|[V] - 1 |Wm
14 | Zaunkonig Troglodytes troglodytes X|Bg| - | - 2 Z
15 | Zilpzalp Phylloscopus collybita X|Bg| -]~ 1 Zi

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Roten Liste der gefahrdeten Brutvogelarten
Mecklenburg-Vorpommerns (VOKLER €T AL. 2014) und der Roten Liste der Brutvoge! Deutschiands
(RysLAVY ET AL. 2020) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

Vom Aussterben bedroht

Stark gefahrdet

Gefahrdet

Art der Vorwarnliste, Bestandsriuckgang oder Lebensraumverlust, aber (noch) keine akute
Bestandsgefahrdung

LWN =

Einstufung der Arten gemaB Vogelschutzrichtlinie (VSchRL)
X Art gemal Artikel 1
| Art gemal Anhang |

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschitzte Arten
Sg Streng geschitzte Art

Auswirkungen durch die Planung

Durch die Umsetzung der Planungen bzw. die baubedingten Auswirkungen kommt es zu keinen
mafigeblichen Auswirkungen auf die festgestellten Brutvogelarten. Bei den festgestellten Arten
handelt es sich ausnahmslos um an die Siedlungsnutzung angepasste ubiquitare Arten mit geringer
Storungsempfindlichkeit. Die Habitatstrukturen befinden sich liberwiegend in den Randstrukturen.
Diese Strukturen werden weitgehend erhalten. Die Umsetzung des Vorhabens hat keine
artenschutzrechtlich relevanten Auswirkungen auf den Brutvogelbestand. Voraussetzung ist, dass
Gehdlzrodungen und Abbruch von Lauben auflerhalb des Brutzeitraums stattfinden.

19



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

3.2.3 Reptilien

Bestand

Es erfolgte im Zeitraum von Marz bis Juli 2023 eine Erfassung der Artengruppe der Reptilien mittels
funfmaliger Begehung bzw. der Kontrolle natirlicher Versteckmoglichkeiten. Zielstellung war es,
insbesondere die Zauneidechse zu erfassen bzw. ihr Vorkommen auszuschliefien. Die
Zauneidechse ist im Anhang IV der FFH-RL aufgefihrt und somit artenschutzrechtlich relevant.

Bei den Kartierungen wurde nur die Ringelnatter am Kleingewédsser aufierhalb des
Plangeltungsbereiches festgestellt. Das Vorkommen weiterer Arten ist im Ergebnis der Kartierung
auszuschliefen. Die Zauneidechse benétigt strukturreiche, sandige Offenbereiche. Das Substrat
muss grabbar sein und Deckungen aufweisen. Der Plangeltungsbereich weist Gberwiegend intensiv
genutzte Grinlandflachen ohne Strukturvielfalt und keine Héhlungen, wie Mauselécher auf. Zudem
herrscht Lehmboden vor, der vollkommen ungeeignet als Lebensraum der Zauneidechse ist. Das
Vorkommen der Zauneidechse ist im Ergebnis der Kartierung aber vor allem aufgrund der
ungeeigneten Habitatstrukturen auszuschliefRen.

Auswirkungen durch die Planung

Der Plangeltungsbereich stellt keinen mafigeblichen Habitatbestandteil fiir Reptilien dar. Ein
zufélliges Frequentieren der wanderungsaktiven Arten kann gelegentlich erfolgen. Insbesondere
baubedingt kann es potenziell zu Beeintrachtigungen bzw. zu Tatbestdnden nach § 44 Absatz 1
BNatSchG kommen. Diese Beeintrachtigungen kénnen durch die Umsetzung von Minimierungs-
und Vermeidungsmafinahmen vermieden werden. Entsprechend besteht keine
artenschutzrechtliche Betroffenheit der Artengruppe der Reptilien.

3.2.4 Amphibien

Bestand

Im Plangeltungsbereich befinden sich keine Biotope die im weiteren Sinne als Gewdasser und damit
als potenzielle Vermehrungshabitate fiir Amphibien geeignet wéaren. Ostlich angrenzend an den
Plangeltungsbereich befindet sich ein Kleingewéasser, das Bestandteil des Untersuchungsgebietes
ist.

Das Untersuchungsgebiet besitzt aufgrund seiner Biotopstruktur eine potenziell geringe Bedeutung
als Migrationskorridor. Es erfolgte eine Untersuchung des Vorhabengebietes bezlglich der
Habitatfunktion flir Amphibien, um mogliche artenschutzrechtliche Tatbestande zu verifizieren bzw.
mogliche Malinahmen zur Minimierung und Vermeidung ableiten zu kénnen.

Zur Erfassung der Amphibien wurde das Untersuchungsgebiet im Zeitraum von Marz bis Juni 2023
insgesamt fiinfmal begangen. Es erfolgten Sichtbeobachtungen, Kdscherfange und Verhore.

Das im UG vorhandene Kleingewédsser ist von genutzten Siedlungsflachen umgeben und ist
okologisch verinselt. Beim Abk&schern und Verhéren wurden 3 Amphibienarten festgestellt,
darunter Teichfrosch und Teichmolch. Beide Arten vermehren sich im Gewasser. Die Arten weisen
eine enge Bindung an das Gewasser auf. Der Grasfrosch wurde in einem adulten Exemplar am
Gewadsser nachgewiesen. Eine Vermehrung ist auszuschliefien.
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Tabelle 5: Erfasste Amphibienarten (Quelle: BAUER 2025)

Artname BArtSchV | RL M-V | RL D |FFH-RL
Grasfrosch IRana temporaria Bg 3 - -
Teichfrosch IRana kl. esculenta Bg 3 = v
Teichmolch Triturus vulgaris Bg 3 3 ‘

Die Gefahrdungskategorien werden entsprechend der Rote Liste der gefédhrdeten Amphibien und
Reptilien Mecklenburg-Vorpommerns (BAsT ET AL. 1992) und der Roten Liste und Gesamtartenliste
der Lurche (Amphibia) und Kriechtiere (Reptilia) Deutschlands (KUHNEL ET AL. 2009) angegeben.

Gefahrdungskategorien der Roten Listen

2 Stark gefahrdet
3 Gefahrdet
Vv Art der Vorwarnliste

Einstufung gemaR Bundesartenschutzverordnung (BArtSchV)
Bg Besonders geschiitzte Arten

Sg Streng geschutzte Arten

Die streng geschutzten Arten sind ebenfalls besonders geschtzt.

Einstufung der Arten gemaR FFH-Richtlinie
1] Art gemal Anhang Il

v Art gemalt Anhang IV

V Art gemall Anhang V

Auswirkungen durch die Planung

Das im UG vorhandene Gewésser wird erhalten. Es kommt zu keinen Verbotstatbestdnden
bezliglich der Amphibien.

Beim Vorhabengebiet handelt es sich um einen stark vorbelasteten Standort umgeben von
Straftentrassen und Siedlungsflachen. Lediglich baubedingt kann es zu tempordren geringen
Beeintrachtigungen kommen. Um den Verbotstatbestand der Totung gemafl § 44 Absatz 1
BNatSchG zu vermeiden, sind Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen zu empfehlen.

3.2.5 Minimierungs- und Vermeidungsmafinahmen

Brutvogel

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestdnden sollen Féallungen von Geholzen
und Gebuschen im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar erfolgen. Sollen die Gehélze und
Gebdude aufierhalb dieses Zeitraumes geféllt oder abgebrochen werden, ist vorher von einer
dkologischen Baubegleitung eine Begutachtung beziglich artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande durchzufihren.

Reptilien und Amphibien

Bei Erdarbeiten ist darauf zu achten, dass steile Boschungen vermieden werden bzw. die Graben
und Gruben schnellstméglich zu verschlieen sind und vorher eventuell hereingefallene Tiere
(Amphiben, Reptilien usw.) aus den Graben zu entfernen sind.
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3.3  Schutzgut Boden

3.3.1 Gesetzliche Grundlagen Bodenschutz

Die Bodenschutzklausel im BauBG ist eine wesentliche gesetzliche Grundlage, um sparsam mit
Grund und Boden umzugehen. Das Bundes- Bodenschutzgesetz (BBodSchG) nenntin § 1 das Ziel,
nachhaltig die Funktionen des Bodens zu sichern oder wiederherzustellen. Nach § 2 BNatSchG
sind Boéden so zu erhalten, dass sie ihre Funktionen im Naturhaushalt erfiillen kénnen.

Aus diesen gesetzlichen Vorgaben ergeben sich folgende Ziele fiir den Bodenschutz:

- Die Inanspruchnahme von Béden ist auf das unerlassliche Mafs zu beschranken.

- Die Inanspruchnahme von Béden ist auf Flachen zu lenken, die von geringerer Bedeutung
far die Bodenfunktion sind.

- Beeintrachtigungen von Bodenfunktionen sind zu vermeiden.

Weiterhin sind bodenschutzrelevante Ziele aus vorgelagerten Raumplanungen und der
Landschaftsplanung zu berlcksichtigen. Es werden Daten aus dem Gutachterlichen
Landschaftsrahmenplan Westmecklenburg (GLRP WM), der die Ubergeordneten Ziele auf
regionaler Ebene zusammenfasst, hinzugezogen.

3.3.2 Methodik

Es werden die Ubersichtskarten vom Landesamt fiir Umwelt, Naturschutz und Geologie (LUNG)
genutzt. Die Beschreibung und Bewertung der bodenschutzfachlichen Belange orientiert sich an
dem Leitfaden ,Bodenschutz in der Umweltprifung nach BauBG* (Peter et al. 2009).

Um detailliertere Kenntnisse tber den Baugrund, die Versickerungsfahigkeit des Bodens und lber
eventuell vorhandene Bodenbelastungen zu erlangen, wurden von der Ingenieurgesellschaft fur
Grundbau und Umwelttechnik mbH (Wittenférden) Bodenuntersuchungen durchgefihrt. Die
Ergebnisse wurden in einer Stellungnahme ,Baugrund- und Altlastenuntersuchung” (IGU MBH 2025)
zusammengefasst. Fir die Untersuchungen wurden 21 Aufschliisse von 1,0 m Tiefe im Bereich der
kinftigen Freiflachen und Griinflachen bis 7,0 m im Bereich der kiinftigen Bebauung abgeteuft.

Des Weiteren wurden flachendeckend Bodenproben, die organoleptisch geprift wurden. An
ausgewahlten Bodenproben wurden bodenmechanische Versuche zur Ermittlung von Kennwerten
ausgeflihrt. An Mischproben, insbesondere aus den oberen Bodenhorizonten wurden chemisch
analysiert gemaf BBodSchV und TR LAGA Boden (Anforderungen fiir die stoffliche Verwertung von
mineralischen Abféllen; Technische Regeln fir die Verwertung 1.2 Bodenmaterial von der
Landerarbeitsgemeinschaft Abfall, vom 05.11.2004).

3.3.3 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Die im Plangebiet zu erwartenden Bodentypen der Tieflehm-Fahlerde bzw. des Parabrauerde-
Pseudogley sind auf den Geschiebelehmen und -mergeln der Grundmoréne aus der Weichseleiszeit
unter Einfluss von Stau- und Grundwasser entstanden. Das Plangebiet grenzt bzw. geht tber in die
am sldwestlichen Ortsrand gelegenen Boden der Sand-, Kies- oder Lehmbraunerden, der
Parabraunerden und Kolluvialerden auf den Sanden, Kiessanden oder Geschiebemergeln der
Endmorane (© GeoBasis-DE/MV, ©LUNG M-V 2024). Geméa Bodenuntersuchungen (IGU MBH
2025) wurden oberflachennah in einer Starke vom 0,25 m bis 0,50 m humose, schluffige Sande als
Oberboden angetroffen. Darunter stehen bis zur Endteufe von 7,0 m Gberwiegend stark schluffige
Sande sowie Geschiebelehm / Geschiebemergel an. Untergeordnet kommen in den bindigen Boden
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auch eingelagerte Sandbander (lokal wasserfiihrend) vor, die aber eine geringe Machtigkeit
aufweisen. Ein Grundwasserspiegel wurden nur in einigen Sondierungen zwischen 1,0 m und 3,80 m
unter GOK angetroffen. Es handelt sich nicht um einen zusammenh&ngenden Grundwasserspiegel.
Hauptsachlich handelt es sich um Schichten- / Stauwasser auf bzw. innerhalb der bindigen
Schichten (IGU mBH 2025).

Die Bodenfunktionsbewertung des Geodatenportals M- V weist fir den grofiten Teil des
Plangebietes, wie der folgenden Abbildung zu entnehmen ist, eine geringe Schutzwdirdigkeit des
Bodens aus.

Bodenfunktionsbereiche
B hichste Schutzwiirdigkeit
" hohe Schutzwiirdigkeit

erhéhte Schutzwirdigkeit
~ allgemeine Schutzwiirdigkeit
B geringe Schutzwirdigkeit

v

Quetie:
ersielii von
ersiaiit am: 05.05.2024

Im nordlichen Bereich liegt eine kleine Flache mit einer erhdhten Schutzwirdigkeit, die sich mit dem
geschitzten Kleingewésser und der angrenzenden Vegetation Gberschneidet (© GeoBasis-DE/MV,
©LUNG M-V 2024).

Auf dem groRBeren Teil der Flache ist durch die gértnerische Nutzung innerhalb der Gartenanlage
und der ehemaligen Bebauung von deutlich verdnderten Béden (Umschichtung, Verdichtung)
auszugehen. Im Bereich von ehemaligen Beeten und im Bereich von Gehdlzen ist von wertgebenden
Bbdden auszugehen. Ansonsten kénnen Boden in Kleingadrten auch schadstoffbelastet oder durch
Fremdstoffeintrage (z.B. Plastik, Asbest) belastet sein. Bei der organoleptischen Priifung des
Bodens ergaben sich keine Auffalligkeiten hinsichtlich einer moglichen Kontamination. Es traten
lediglich punktuell Ziegel- und Steinresten auf. Die chemischen Analysen der Mischproben ergaben
ebenfalls keine Auffalligkeiten. Die Prifwerte nach BBodSchVO fur den Wirkungspfad Boden-
Mensch werden eingehalten.

Bodenteilfunktionen und ihre Leistungsfahigkeit:

- Lebensraumfunktion:
o Mensch: Es ist in der Kleingartenbrache mit teilweise ertragskraftig entwickelten
Bdéden zu rechnen. Eine Schadstoffbelastung besteht aufgrund der
vorangegangenen Nutzung nach derzeitigem Kenntnisstand nicht.
o Tiere: durch die Naturndhe im Vergleich zu umliegenden Siedlungsflachen hohe
Leistungsfahigkeit und Bedeutung fiir Kleinstlebewesen und Bodenorganismen
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o Pflanzen: mittlere Bedeutung aufgrund der Siedlungslage

- Funktion als Bestandteil des Naturhaushalts:

o Wasserhaushalt: bindige Mineralb6den dominieren — mittlere Bedeutung fir die
Grundwasserneubildung und als Speicher von Wasser; aufgrund der Lage innerhalb
von Zone IlIB der Wasserfassung Dorf-Mecklenburg ist die Empfindlichkeit der
Teilfunktion als hoch einzustufen

o Nahrstoffhaushalt: aufgrund der mineralischen bindigen Béden wund der
vergangenen gartnerischen Nutzung werden das Nahrstoffpotenzial und die
Nahrstoffverfiigbarkeit als hoch eingeschatzt.

- Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und Aufbaumedium:

Bodentyp mit weitgehend mittleren Kennwerten
Vermobgen anorganische Schadstoffe zu puffern oder organische Schadstoffe
umzuwandeln: mittlere Leistungsféahigkeit

o Schad- und Nahrstoffe kdnnen gegeniiber dem Grundwasser nur bedingt
zurlickgehalten  werden, aufgrund von  oberflaichennah  anstehendem
Schichtenwasser

- Archiv der Natur- und Kulturgeschichte:

o Es sind keine natur- oder kulturgeschichtlich bedeutsamen Pedotope und
Pedogenesen im Plangebiet bekannt.

o Generell ist stets mit dem Vorhandensein bisher noch unentdeckter
Bodendenkmale zu rechnen. Auch diese Bodendenkmale unterliegen dem Schutz
nach § 5 Abs. 2 DSchG MV. Es wird eine mittlere Empfindlichkeit der Teilfunktion
abgeleitet.

3.3.4 Prognose und Bewertung der Umweltauswirkungen bei Durchfiihrung der Planung

Durch die Planung wirken unterschiedliche Faktoren auf das Schutzgut Boden. Angelehnt an die
Okologische Risikoanalyse werden die Auswirkungen auf die Teilfunktionen des Bodens verbal
argumentativ in den drei Stufen gering, mittel und hoch vorgenommen.

Die Folgen der Wirkfaktoren werden prognostiziert und bewertet.

Wirkfaktoren Bodenabtrag und Bodenauftrag

Grundséatzlich wird in der Planung angestrebt, den Eingriff in das Geldnde auf ein Minimum zu
reduzieren. Da keine ausgepragte Geldndemorphologie vorhanden ist, sind keine bemerkenswerten
Geldndeverdnderungen zu erwarten. Um einen tragfédhigen Baugrund herzustellen, muss dort, wo
weiche schluffige-lehmige Sande oder humose Sande innerhalb der Baufelder auftreten, Boden
gegebenenfalls bis zu einer Tiefe von 2,40 m ausgetauscht werden. Dies ist als erheblicher Eingriff
in das Bodengefiige zu bewerten. Da an dieser Stelle im Anschluss der Boden versiegelt wird, sind
die Bodenfunktionen ohnehin fiir diesen Bereich nicht mehr funktions- und leistungsfahig.

Wirkfaktor Versieglung

Infolge des Vorhabens werden rund 2.671 m? Boden durch Verkehrs-, Entsorgungs- und Baugebiete
versiegelt. In diesen Bereichen verliert der Boden seine Funktion als Ressource fiir den Menschen,
als Lebensraum, seine Funktion im Naturhaushalt und seine Funktion als Abbau-, Ausgleichs- und
Aufbaumedium. Es sind Uberwiegend Bodenteilfunktionen von mittlerer Bedeutung betroffen. Als
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Lebensgrundlage fiir Kleinst- und Bodenorganismen wird die Bedeutung der Teilfunktion als hoch
eingestuft. Deshalb werden die Auswirkungen durch die Versieglung insgesamt als hoch eingestuft.

Wirkfaktor Verdichtung

Verdichtung beeintrachtigt alle Bodenteilfunktionen. In der Bauphase besteht die Gefahr, dass es
zu Bodenverdichtungen durch den Einsatz von schweren Baugerdten und Lagerung von
Baumaterialen kommt. Wird nach Beendigung der Bauarbeiten die baubedingte Verdichtung
zurlickgenommen, ist hierbei nur von einer tempordren und somit geringen Beeintrachtigung
auszugehen.

Wirkfaktor Stoffeintrage

Im Bereich der Verkehrsflachen ist durch den Verkehr mit geringfligigen Stoffeintrdgen in den
Boden zu rechnen. Die Zone IlIB des Wasserschutzgebietes Dorf-Mecklenburg sieht laut
Verordnung besondere Schutzmafinahmen vor, die unter anderem schédigende Stoffeintrdge in das
Grundwasser unterbinden sollen. Dazu zahlt auch der Ausschluss von neu ausgewiesenen
Industriegebieten und Gebieten fiir produzierendes Gewerbe. Da ein Gewerbegebiet geplant ist, soll
im Rahmen des B-Planes ein Befreiungsantrag nach § 52 Abs. 1 Satz 2 WHG gestellt werden.
Voraussetzung ist, dass der Schutzzweck des Schutzgebietes durch das Vorhaben nicht gefdhrdet
ist. Die Erschliefungsplanung sieht vor, Regenwasser aus Einzugsflichen am geplanten
Gewerbegebiet durch geeignete unterirdisch verbaute Anlagen zu behandelt. Auf diese Weise
werden schadigende Stoffeintrédge in den Wasserkreislauf und das Erdreich unterbunden.

Auch aus den anderen geplanten Nutzungen ergeben sich keine beeintrachtigenden Stoffeintrage.
Die Auswirkungen auf die Teilfunktionen werden als gering eingestuft.

Wirkfaktor Grundwasserstandsdnderungen

Wie oben erldutert wurde bei einigen Aufschlissen lokal nur wenige Meter unter GOK Grundwasser
angetroffen. Es handelt sich hauptsachlich um Schichtenwasser. Eine 6rtliche Grundwasserhaltung
kann im Zusammenhang mit gegebenenfalls notwendigem Bodenaustausch erforderlich werden.
Da kein zusammenhangender Grundwasserleiter ermittelt wurde und mit dem Vorhaben keine
erhebliche Entnahme von Grundwasser verbunden ist, sind auch keine
Grundwasserstandsédnderungen zu erwarten.

3.3.5 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfliihrung der
Planung

Die Boden der Gartenflache wurden durch das Errichten von Gartenlauben, Schuppen und kleinen
Stallungen und nicht zuletzt durch die Bodenbearbeitung anthropogen gepréagt.
Schadstoffbelastungen wurden nicht festgestellt. Nur in kleinen Teilen in der N&he des
Stillgewéssers haben sich moglicherweise natirliche Boden erhalten. Eine vollstandige
Regenerierung des Bodens ist bei Nichtdurchfihrung der Planung nicht in absehbarer Zeit moglich.

Da eine Bebauung bei Nichtdurchfiihrung der Planung unterbleibt, wirden die genannten
Bodenteilfunktionen nicht eingeschrankt oder beeintrachtigt werden.

3.3.6 Geplante MaRnahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich
nachteiliger Auswirkungen

Folgende Vermeidungsmalnahmen tragen zu einer Reduzierung des Eingriffs in das Schutzgut
Boden bei:
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Mafinahmen zur Reduzierung der Bebauungsdichte und Versieglung:

- Es werden Grinflachen in einer Grofe von insgesamt 4.894 m? festgesetzt, damit
verbunden, wird ein Teil vorhandener Grinflachen erhalten. Das entspricht 34,2 % des
Plangebietes. Ein Grofteil der Griinflache soll intensiv mit Geholzen bepflanzt werden.

- Innerhalb der Baugebiete ist auch die Anpflanzung von Geholzen festgesetzt.

Mafinahmen zur Vermeidung von Stoffeintragen:

- Esist vorgesehen, das Regenwasser aus den Verkehrs- und Gewerbefldchen vorgereinigt
dem Entwéasserungssystem zuzufiihren.

Mafinahmen zur Gewdahrleistung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse:

- GemafR Schadstoffanalyse werden die Priifwerte nach BBodSchV eingehalten. Mafinahmen
fur den Wirkungspfad Boden/Mensch sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht nétig.

Mafinahmen zur Vermeidung von baubedingter Bodenverdichtung:

- Nach Beendigung der Bauarbeiten werden baubedingte Beeintrachtigungen (wie
Bodenverdichtungen, Fahrspuren, Fremdstoffreste) zuriickgenommen.

- Grinflachen und verbleibende Vegetationsflachen innerhalb der Baugebiete sind wahrend
der Baumafinahmen durch eine ortsfeste Auszaunung zu schiitzen. Dies ist ein wirksames
Mittel, um Materiallagerungen oder Befahrungen im Bereich der Grinflachen zu vermeiden
und damit verbundene negative Wirkungen, wie Beschadigung von Vegetation und
Bodenverdichtung.

Allgemeine MafRnahmen zum Bodenerhalt bzw. zur Bodenaufwertung:

- Alle festgesetzten Griinflaichen sowie die festgesetzten Gehdlzanpflanzungen tragen zum
Erhalt der Bodenteilfunktionen bei.

Ausgleichsmaftnahmen

Die Bilanzierung des Eingriffs in das Schutzgut Boden erfolgt Uber die Eingriffs- und
Ausgleichsbilanzierung (siehe Punkt 5.4). Hierbei werden der Funktionsverlust sowie die
Beeintrachtigung durch die Versieglung berlicksichtigt.

Als Ausgleich sind die unter 5.4 beschriebenen externen Kompensationsmafinahmen vorgesehen.
Dazu gehoren die Anpflanzung von Einzelbdumen in den Baugebieten sowie der Kauf von
Okopunkten aus zwei MaRnahmen. Eine Mafnahme umfasst die Wiederverndssung von
degradierten Moorwéldern. Die zweite Mafnahme beinhaltet die Uberfiihrung von Wirtschaftswald
in Naturwald in einem Laubwaldgebiet in Nordwestmecklenburg. Beide Mafinahmen unterstiitzen
die Aufwertung und Regeneration von Bodenteilfunktionen in den jeweiligen Waldern.

Die Beeintrachtigungen des Schutzgutes Boden werden in Verbindung mit den benannten
Minimierungs- und VermeidungsmaRnahmen insgesamt mit einer mittleren Héhe eingestuft. Die
vorgesehenen Kompensationsmafinahmen, die multifunktional in Ansatz gebracht werden, kdnnen
die prognostizierten Beeintrachtigungen in ausreichender Weise ausgleichen.
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3.4  Schutzgut Wasser

3.4.1 Bestand Niederschlagswasser

Durch das Ingenieurbiiro Méller (ING.-BURO MOLLER 2025) wurde ein Konzept zur Regenwasser- und
Schmutzwasserableitung, einschlieilich Wasserhaushaltsbilanz, erarbeitet. Die Ergebnisse werden
nachfolgend hinsichtlich der Auswirkungen auf das Schutzgut zusammengefasst.

Bisher erfolgt innerhalb der aufgelassenen und kaum versiegelten Kleingartenflachen keine
Niederschlagswasserfassung.

In der Wasserhaushaltshilanz wird das Niederschlagswasser den Kreislaufstufen Direktabfluss,
Verdunstung und Grundwasserneubildung zugeordnet. Es wurde ermittelt, dass im
Plangeltungsbereich ca. 50 mm/a oberflachlich abflieRen, ca. 130 mm/a der
Grundwasserneubildung zugutekommen und ca. 500 mm/a des Niederschlagswassers verdunsten.

3.4.2 Bestand Oberflachenwasser

Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Oberflachengewéasser. Am nérdlichen Rand des
Geltungsbereichs liegt ein ndherstoffiiberlastetes Stillgewasser, in welches ein Teil der Flache,
aufgrund des leichten Gefélles, entwéssert.

Grofl Stigten

Abbildung 7: Lage von FlieRgewéassern im Umfeld des Plangebietes (Quelle: GeoPortal M-V)

Nordwestlich des Vorhabengebietes liegt in 300 m Entfernung der Parkteich Grof3 Stieten. Er
befindet sich etwas auflerhalb des Ortskerns, auf der anderen Seite der Bundesstrafie B 106 und in
einem anderen Einzugsgebiet als das zu betrachtende Gebiet. Ebenfalls in ca. 300 m Entfernung
vom Plangebiet beginnt im weiteren Verlauf der Strafe ,An der Wirtschaftsstrafie” in dem
gehdlzbestandenen Park hinter dem Gutshaus von Grof Stieten der Bach 11:W6/1/1/1 als
Gewasser 2. Ordnung. Er geht Uber in den 11:W6/1/1, um dann, 6stlich des Waldes, teilweise
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verrohrt in den Bach 11:W/6/1 zu minden. Von dort fliet das Gewésser, begleitet von Wiesen- und
Waldflachen, noch etwa 1.800 m bis zur Mindung in den Wallensteingraben.

Der Wallensteingraben flieft als Gewéasser 1. Ordnung u.a. von Hohen Viecheln bis Dorf
Mecklenburg durch ein Durchbruchstal der Hauptendmordne des Pommerschen Stadiums der
Weichseleiszeit. In seiner Strukturgite gilt er als natirlich, und unterliegt der Berichtspflicht nach
EU-Wasserrahmenrichtlinie (WRRL).

Beeinflusst durch Bruch-, Sumpf- und Auwélder sowie Schilfréhrichten, Rieden und Simpfen
entlang der Ufer gehort er vorwiegend zu den organisch gepragten Flliissen des Gewdassertyps 12.
Mit seinem Einzugsgebiet (9634159) von tber 10 km?, in welchem auch das Vorhabengebiet liegt,
und einer Gesamtldnge von Uber 18 km wird er im Gutachtlichen Landschaftsrahmenplan
Westmecklenburg (GLRP WM) als bedeutendes FlieBgewasser bewertet. Mit etwa 2% seines
Wasserkdrpers (KGNW-2000) grenzt der Bach ,Wallensteingraben* an die Gemeinde Grof Stieten.

Sein Gesamtzustand gilt als gefdhrdet. Eine Verschmutzung mit Quecksilberverbindungen und ein
diffuser Nahrstoffeintrag (Nitrate) aus der Landwirtschaft belasten den chemischen Zustand. Hinzu
kommen zahlreiche Querbauwerke zur Be- und Entwésserung sowie zur Energiegewinnung, die die
Durchgangigkeit unterbrechen und damit die Entwicklung der Gewasserfauna stéren.

Bis 2027 soll durch das staatliche Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Westmecklenburg (StALU
WM) ein Gewaésserentwicklungs- und pflegeplan (GEPP) aufgestellt und der Fluss in der
eigendynamischen Entwicklung geférdert werden.

3.4.3 Bestand Grundwasser

Das Plangebiet liegt im sutdlichen Bereich des Grundwasserkdrpers WP_KW_2_ 16-
Wallensteingraben. Er gehdrt mit seine 181,19 km? zur Flussgebietseinheit Warnow/Peene und
untersteht dem Wasser- und Bodenverband ,Wallensteingraben — Kiiste*.

Durch Naherstoffeintrdge aus der Landwirtschaft und der Wasserentnahme fir Trinkwasser und
Bewdsserung ist sein chemischer und mengenmafiger Zustand nicht gut bzw. gilt als gefdhrdet.
Bis 2027 sind Mafinahmen zu Entlastung des Grundwasserkdrpers geplant.

Das Plangebiet liegt Giber einem Grundwasserleiter aus glazifluviatilen Sanden zwischen Saale- und
Weichselkomplex (GWL 3 nach HK 50) und glazifluviatilen Sanden des Weichselkomplexes (GWL
lund GWL 2 nach HK 50). Diese liegen gemaR Ubersichtskarten in der Siidosthélfte des Gebietes
ungedeckt und im Nordwestteil mit weichseleiszeitlich Geschiebemergel (NH2) tiberdeckt vor.

Der Grundwasserflurabstand liegt in der ungedeckten Osthalfte bei 5-10 m und im bedeckten
Westteil bei Gber 10m Tiefe zur Geldndeoberflache. Bei den Bodenuntersuchungen wurde 6rtlich
Grundwasser bereits wenige Meter unter GOK innerhalb von lokal eingelagerten Sandbéndern
angetroffen, jedoch nicht als zusammenhangender Grundwasserleiter.

Das Plangebiet befindet sich im Wasserschutzgebiet fiir Grundwasser der Zone lll B zur Sicherung
der Wasserentnahme und wird im Landesraumentwicklungsprogramm Mecklenburg- Vorpommern
als Vorbehaltsgebiet fiir Trinkwasser gefiihrt.

3.4.4 Planung und Bewertung

Da die anstehenden bindigen Bdden nicht fir eine freie Niederschlagswasserversickerung geeignet
sind, soll das Niederschlagswasser vorrangig gefasst und der vorhandenen Vorflut zugefiihrt
werden. Dazu gehdren das Entwésserungssystem in der Fahrbahn ,An der Wirtschaftsstrafle“ sowie
ein neu zu schaffendes Kanalsystem nérdlich des Planbereiches im vorhandenen Wirtschaftsweg.
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Fir die Niederschlagsentwéasserung der Verkehrsflachen (PrivatstrafRe) sowie der Flachen SO und
GE des Plangebietes soll das Kanalsystem in der Strafle ,An der Wirtschaftsstrafle in
Unterhaltungspflicht der Gemeinde Grofd Stieten genutzt werden. Das Kanalsystem entwassert in
den sudéstlich vom Bebauungsplan gelegenen Graben 11:W6/1/1.

Das Niederschlagswasser aus dem Allgemeinen Wohngebiet soll dem vorhandenen Kanal im
nordlich gelegenen Wirtschaftsweg zugefihrt werden. Im Zuge der grundhaften Erneuerung der
Entwésserungsanlagen soll auch der Kanal erneuert werden. Der Kanal soll auch als
Uberlaufleitung des vorhandenen nordlich angrenzenden Teiches dienen. Der Teich besitzt gemaf
Aussage des Amtes Dorf Mecklenburg — Bad Kleinen einen Notlberlauf, welcher Uiber das Gebiet
des Bebauungsplanes Nr. 7 verlduft. Der Notiberlauf bindet an den Bestandskanal unter der
Fahrbahn ,An der Wirtschaftsstrate“ an und entwassert in den Graben 11:W6/1/1.

Dabei muss beachtet werden, dass sich das Plangebiet in der Trinkwasserschutzzone [lIB der
Wasserfassung Dorf Mecklenburg befindet. Gewésser, in die eingeleitet wird, dirfen nicht
nachteilig verandert werden. Fir die weitere Planung wird deshalb die RiStWag (Richtlinien fir
bautechnische Manahmen an Strafen in Wasserschutzgebieten) angewendet.

Die Anwendung des Arbeitsblattes DWA-A 102-2/BWK-A 3-2: Emissionsbezogene Bewertungen
und Regelungen zeigt, dass eine Behandlung des gefassten Niederschlagswassers zum Teil
erforderlich ist. Dies betrifft Einzugsflachen am geplanten Gewerbegebiet. Die Behandlung des
gefassten Regenwassers wird zuklinftig durch ausreichend grofd dimensionierte Anlagen, im
Erdreich verbaut, sichergestellt.

Weitere Auswirkungen auf den Wasserhaushalt: Anhand des ermittelten naturnahen
Referenzzustandes kdnnen die Auswirkungen der geplanten Eingriffe auf den Wasserhaushalt
bestimmt werden. Dabei werden die abfluss-, versickerungs- und verdunstungsbildende Anteile des
Niederschlagswassers betrachtet.

Dabei ist zu berlicksichtigen, dass weitere Manahmen zur Férderung der Versickerung, wie die
Planung von Zufahrten und Stellflachen mit wassergebundener Wegedecke oder
Rasengittersteinen, im Hinblick auf die Lage des Plangebietes in der Trinkwasserschutzzone IIB
der Wasserfassung Dorf Mecklenburg, nicht umsetzbar sind.

Die Festsetzung von Griinflaichen macht etwa 34 % der festgesetzten Nutzungen aus und tragt zum
Ruckhalt und zur Verdunstung von Niederschlagswasser bei.

Im Konzept fiir die Wasserhaushaltsbilanz werden zwei Varianten betrachtet: Variante 1 beinhaltet
die Umsetzung des Vorhabens ohne, z.B. Retentionsmafinahmen.

Tabelle 6: Variante 1: ErschlieBung des Plangebietes ohne die Berlicksichtigung weiterer
MaRhahmen (Quelle: ING.-BURO MOLLER 2025)

Variante 1 Unbebaut Bebaut Differenz
Verdunstung 72,8 % 46,8 % -26,0 %
Grundwasserneubildung 19,3 % 21,7 % 2,4%
Abfluss 7,9% 31,5% 23,6 %

Variante 2 beinhaltet die Umsetzung des Vorhabens einschliellich realisierbarer Mainahmen zum
Rickhalt von Niederschlagswasser. Dabei wurde eine Dachbegriinung fir die Hauptgebdude
innerhalb von SO 2 (im Konzept als SO 3 dargestellt) und in dem Gewerbegebiet beriicksichtigt. Die
nachfolgenden tabellarisch dargestellten Auswirkungen sind zu erwarten:
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Tabelle 7: Variante 2: Erschlieffung des Plangebietes mit Berlicksichtigung von Dachbegriinung im
SO 2 und dem GE-Gebiet (Quelle: ING.-BURO MOLLER 2025)

Variante 2 Unbebaut Bebaut Differenz
Verdunstung 72,8 % 49,8 % -230%
Grundwasserneubildung 19,3 % 21,7 % 2,4%
Abfluss 79 % 28,5 % 20,6 %

Im Vergleich zur Variante 1 kann durch die Dachbegriinung die Verdunstungsleistung erhéht und
die Abflussmenge reduziert werden, was die beeintrachtigenden Wirkungen auf die
Wasserhaushaltsfunktionen reduziert.

Wie die Vorgaben aus dem Merkblatt DWA-A 102-4 zeigen, soll mittlerweile auch im Rahmen
technischer Vorgaben eine Abweichung vom natirlichen Referenzzustandes von = 10 % angestrebt
werden. Die Dachbegriinungsmafinahme wiirde eine Anndherung an dieses Ziel herbeifihren.
Letztlich verbliebt dennoch eine grofiere Differenz in der Bilanz.

Zusammenfassend wird die Planung zwar innerhalb des Siedlungszusammenhanges vorbereitet,
jedoch hinsichtlich des Bestandes in einem Bereich, der aufgrund der ehemaligen Gartennutzung
und des Brachzustandes ohne Fassung und Abfiihrung von Niederschlagswasser ausgekommen ist.

Im Bestand ist die Wasserhaushaltshilanz auch unter dem Gesichtspunkt der bestehenden
Bodenverhéltnisse als leistungsfahig anzusehen. Durch die Planung werden versiegelte Flachen
geschaffen und die geplanten Nutzungen erfordern teilweise eine Fassung und Vorbehandlung des
Niederschlagswassers, bevor es dem Wasserkreislauf zugefiihrt werden kann. Diese Folgen sind,
wie die Wasserhaushaltsbilanz zeigt, als Beeintrachtigung von mittlerer Erheblichkeit fir den
Wasserhaushalt anzusehen. Die Verdunstungsleistung und die Grundwasserneubildung reduzieren
sich. Erhebliche Auswirkungen kénnen durch die Festsetzung von Griinflachen in groferem Mafie
sowie durch die Dachbegriinung in einem Baugebiet minimiert werden.

Fiar die Oberflachengewdasser sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwarten, da bei
Einleitung in das Gewadsser Il. Ordnung unterschiedliche Richtlinien und technische Vorgaben
einzuhalten sind, die eine vertragliche Einleitung von Niederschlagswasser gewahrleisten.

Es werden keine erheblichen Beeintrachtigungen fur das Gewéasser 11:W6/1/1 prognostiziert.
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3.5  Schutzgut Flache

Bestand

Vom Vorhaben betroffen ist eine Flache von ca. 1,4 ha. Sie umfasst den gesamten Bereich der
grofitenteils brach gefallenen Kleingarten sowie Teilflachen im Bereich bestehender
Verkehrsanlagen. Die Flachen sind entsprechend nur in geringem Umfang versiegelt und in
groflerem Umfang mit Obstgeholze bestanden. Sie sind deshalb innerhalb des Siedlungsbereiches
als dorflicher begriinter Bereich bedeutsam; dies vor allem, weil sich in der unmittelbaren
Umgebung eine fur landliche Verhéltnisse hohe Verdichtung an Wohn-, Verkehrs- und
Gewerbebebauung befindet. Die Bedeutsamkeit der vorhandenen gréfitenteils unversiegelten
gartnerischen Flachen ist fir den Ort als hoch einzustufen. Die Empfindlichkeit des Schutzgutes
hingegen ist als gering einzustufen, da es sich um bereits durch Siedlungsnutzung geprégte Flachen
handelt, die von intensiven Nutzungen und hoher Verdichtung umgeben sind.

Planung und Bewertung

Der Entwicklung von brachliegenden Gewerbeflachen waére fiir eine weitere Siedlungsentwicklung
in der Gemeinde hinsichtlich des Flachenverbrauchs der Vorzug zu geben. Jedoch ist diese
Zielstellung an Flachenverfliigbarkeit gebunden. Das festgesetzte Mafd der baulichen Nutzung wird
mit einer GRZ von 0,3 bis 0,4 auf einem mittleren Niveau gehalten, wobei fir das Gewerbegebiet
zugunsten von Nebenanlagen eine GRZ von bis zu 0,8 méglich ist. Darliber hinaus bleiben Garten-
und Obstwiesenflachen durch die Festsetzung von Grinflachen erhalten.

Da die Vorhabenflache bereits von mehr oder weniger lockerer Bebauung umgeben ist und laut
Landschaftsentwicklungsprogramm M-V im Landschaftsbild als Siedlungsbereich wahrgenommen
wird, bewirkt die Planausfihrung zwischen Garagenanlagen und der Bebauung an der Strale ,Alte
Dorfstrafie” keine weitere Ausdehnung der Siedlung.

Damit entspricht das Vorhaben dem Grundsatz aus § 1a Abs. 2 BauGB der Wiedernutzbarmachung
und Nachverdichtung.

Auf der einen Seite stehen die geringe Empfindlichkeit der Flachen und die Wiedernutzbarmachung
vorhandener Siedlungsflachen. Auf der anderen Seite werden vorhandene Grinfldchen mit
ertragsreichen Boden und umfangreichen Obstgehdlzen innerhalb des Siedlungszusammenhangs
beseitigt, wodurch die Leistungsfahigkeit aller Schutzgiiter in diesem Bereich geschwéacht wird. Es
wird insgesamt eine mittlere Erheblichkeit der Auswirkungen fir das Schutzgut abgeleitet.
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3.6  Schutzgut Klima und Luft

Bestand

Geméf; des Gutachtlichen Landschaftsrahmenplans Westmecklenburg befindet sich das Plangebiet
am Ubergang zwischen niederschlagsnormaler und niederschlagsbegiinstigter Zone und noch im
atlantischen Einflussbereich. Mit einer Lage in der Landschaftszone Ostseeklistenland ist das
Klima stark maritim beeinflusst. Die Jahresmitteltemperatur und die mittlere Niederschlagsmenge
liegen unter dem Durchschnitt der Planungsregion Westmecklenburg. Weiterhin ist das Klima von
geringeren Schwankungen der Jahresmitteltemperatur gepragt sowie von héheren Windstarken und
einer hoheren Luftfeuchtigkeit als im Vergleich zum Binnenland.

Innerhalb des Plangebietes oder im Umfeld davon sind keine grofleren zusammenhéngenden
Geholzbestande vorhanden, die eine Funktion als Frischluftschneise mit Ausgleichsfunktion haben.
Der vorhandene Baumbestand innerhalb des Plangebietes hat jedoch eine Bedeutung fiir das
Lokalklima und somit fir die ortliche Abkihlung, Feinstaubbindung und die Retention.
Nichtsdestoweniger haben die grofitenteils unversiegelten und mit Wiese oder Stauden begriinten
Flachen eine mindestens mittlere Leistungsfahigkeit hinsichtlich von Retention und
Verdunstungsleistung, was auch der Regulation des Lokalklimas zugute kommt.

Eine Vorbelastung ist in der Umgebung gegeben durch Luftverschmutzung aufgrund von Verkehr,
Gewerbebetrieben und landwirtschaftlicher Tierhaltung.

Planung und Bewertung

Infolge der Errichtung von Baukorpern und Flachenversiegelungen werden im groflen Umfang
warmeerzeugende Oberflachen geschaffen.

In Bezug auf die geplante Nutzung ist mit einer Steigerung des Verkehrsaufkommens zu rechnen.
Dadurch wird der Anteil an Treibhausgasemissionen ansteigen. Weitere Immissionen werden
infolge der geplanten Nutzungen nicht erwartet. Es wird eine mittlere Erheblichkeit abgeleitet.

Mit Ausnahme der Griinflachen missen in allen Baugebieten Geholze beseitigt werden, um die
Baukorper und Erschliefiungsflachen errichten zu kénnen.

Die Rodungen von geschitzten Einzelbdumen werden durch 7 Ersatzpflanzungen im
Geltungsbereich ausgeglichen. Weitere Rodungen von nicht geschitzten Gehdlzen werden in der
Eingriffsregelung im Zuge der Bilanzierung des Biotopverlustes beriicksichtigt. Der Ausgleich wird
durch externe Ausgleichsmafinahmen erbracht.

Durch die Festsetzung der Grinflachen kann ein Teil des vorhandenen Gehdlzbestandes erhalten
und weiterentwickelt werden. Weitere Geholzanpflanzungen sind in Form von Uberwiegend
heimischem Laubholzhecken vorgesehen.

Zusammenfassend wird die Empfindlichkeit und Leistungsfahigkeit der Gartenbrachen fir das
Schutzgut Klima/Luft als mittelhoch eingestuft. Minimierend auf die Beeintrachtigungen wirken die
festgesetzten Grinflachen und Geholzanpflanzungen in den Baugebieten sowie die geplante
Dachbegrinung. Die Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima und Luft werden insgesamt mit
einer mittleren Erheblichkeit bewertet.
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3.7  Schutzgut Kultur- und sonstige Sachgiiter

Nach derzeitigem Kenntnisstand sind von den geplanten Mainahmen keine Baudenkmale sowie
Bodendenkmale betroffen.

Bei Bauarbeiten kénnen jederzeit archédologische Funde und Fundstellen entdeckt werden in Form
von Sachen, Sachgesamtheiten oder Teile von Sachen (Funde). Es besteht in diesem Fall die
Anzeigenpflicht nach § 11 DSchG M-V.

Unter den genannten Voraussetzungen sind keine erheblichen Beeintrachtigungen fir das
Schutzgut zu erwarten.

3.8  Schutzgut Landschaftsbild

Bestand

Bewertungen der Landschaftshildraume im Gebiet wurden 1994/95 im Auftrag des damaligen
Umweltministeriums M-V durchgefiihrt. Im Ergebnis wurde eine Landschaftsbildpotenzialanalyse
erstellt. Hierin entspricht der im Plangebiet angetroffene Landschaftsbildtyp dem der ,méaRig
welligen bis hlgeligen Grundmordne mit dominanter Ackernutzung®. Die Gegend erhielt die
Bezeichnung ,Ackerplatte um Grof} Stieten®.

Das Relief der Grundmorane erscheint wellig und unbeeinflusst. Die wenigen Flieigewasser sind
stark eutroph und technisch ausgebaut.

In der Uberwiegend landwirtschaftlich intensiv genutzten Landschaft kommen daneben zahlreiche
inselartige kleine Waldgebiete und Griinlandflachen vor. Glnstig auf das Orts- und Landschaftsbild
wirken als Landschaftskulturelemente die Strafenalleen und der naturnahe 6stliche Ortsrand mit
Park, Geholzgruppen und Grinland.

Das Ortsbild von Grof3 Stieten ist vor allem im Bereich der Wirtschaftsstrale durch grofie
Stallanlagen und Gewerbehallen technisch lberformt. Weitere Ortsbereiche sind insbesondere
durch Wohnbebauung sowohl durch Einzelhduser mit Hausgérten sowie durch Neubauten in
Plattenbauweise gepragt. Die Uberwiegend aufgegebene Kleingartenanlage des Plangebietes
gehdrt zu den wenigen begriinten Arealen der zentralen Ortslage. Aufgrund des nachlassenden
Bedarfs und Interesses an Kleingartenbewirtschaftung kam es zur Aufgabe der meisten Parzellen.
Diese stellten aufgrund der Verwilderung nach einiger Zeit einen stadtebaulichen Missstand dar.
Da das Areal offentlich nicht zugénglich ist, hat es keine Bedeutung flr die Naherholung der
ortlichen Bevélkerung. Die bestehende Begriinung aus Gehdlzen und Wiese ist, abgesehen von den
verfallenden Lauben, durch Passanten etc. erlebbar. Die Sicht wird jedoch weitgehend von den
stidlichen Garagenkomplexen verschattet. Die umliegenden Wege und Strafien werden vor allem
von der ortlichen Bevdlkerung frequentiert. Infolge der baulichen Verdichtung und nur wenigen
Landschaftselementen an der Wirtschaftsstrafie, wie Baumreihen oder Geholzgruppen, wird die
Kleingartenbrache fur die landschaftliche Alltagserfahrung der ortlichen Bevdlkerung als
bedeutsam eingeschatzt. Aus diesen Grinden wird das naturnahe Areal mit einer mittleren
landschaftsasthetischen Qualitat bewertet.

Planung und Bewertung

Die geplante Bebauung fihrt zu einer baulichen Verdichtung innerhalb der Ortslage. Eines von
wenigen naturnahen Arealen innerhalb der Ortslage wird dadurch nahezu entfallen. Da das Areal
der ehemaligen Kleingarten nur von der Bundesstrafie und sekundaren Fulwegen einsehbar ist und
somit erlebbar ist, wird die Beeintrachtigung nicht als erheblich eingeschatzt.

33



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

Minimierend auf die Beeintrachtigung des Ortsbildes wirken die festgesetzten Grinflachen, die vor
allem darauf ausgelegt sind, den vorhandenen Gehdélzbestand aus Obstbdumen und Hecken zu
erhalten und weiterzuentwickeln. Ebenso tragt die festgesetzte Dachbegriinung zu einer
naturnahen Gestaltung der Baugebiete bei.

Die Beeintrachtigung des Landschaftsbildes durch das geplante Vorhaben wird mit einer mittleren
Erheblichkeit bewertet.

3.9 Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen einzelner Schutzgiter

Bestand

Da die einzelnen Schutzguter im Naturhaushalt als ein System bestehen und sich natirlicherweise
gegenseitig beeinflussen, sind bei Eingriffen in das System auch Wechselwirkungen zwischen den
einzelnen Schutzguter betroffen.

Planung und Bewertung

Die geplante Versieglung und Uberbauung fithrt zu einem unwiederbringlichen Verlust von Flache
und natdrlichem Boden, was sich wiederum auf die Leistungsféhigkeit der Bodenteilfunktionen, den
Wasserhaushalt und die Verflgbarkeit von Frei- und Lebensrdumen von Tieren auswirkt. Dies fihrt
zu einem Eingriff in das Landschaftsbild und zuséatzlicher Emissionen durch Verkehr. So hdngen die
Umweltauswirkungen, die das Vorhaben auf die Schutzglter hat, miteinander zusammen.

Indirekte Auswirkungen, die dariber hinaus durch Wechselwirkungen der Schutzglter zusatzlich
entstehen, werden nicht erwartet. Diesbezliglich ist nur eine geringe Erheblichkeit von
Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.10 Art und Menge vorhandener Emissionen

Gemat® § 50 BImSchG Satz 1 sind bei raumbedeutsamen Planungen und Matnahmen die fur eine
bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen einander so zuzuordnen, dass schéadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen im Sinne des Artikels 3 Nummer 13 der Richtlinie
2012/18/EU (,Seveso-IlI-Richtlinie*) in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf unter
anderem ausschliellich oder tberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich
vermieden werden.

Zu prifen ist somit einerseits, ob vom Geltungsbereich Gefahren flir Unfalle oder Katastrophen
durch Betriebsbereiche ausgehen kdénnen wund andererseits, ob sich innerhalb des
Geltungsbereiches kilinftig schutzwirdige Gebiete befinden werden, die durch Betriebsbereiche im
Umfeld gefdhrdet sein konnten.

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Betriebshereiche gemafs 12. BImSchV vorgesehen bzw.
maglich.

Allgemeine Wohngebiete gehdren gema®t § 50 Abs. 1 BImSchG zu den schutzbeddirftigen Gebieten.

In der Umgebung befinden sich folgende Anlagen, die nach BImSchG genehmigungsbedrftig sind
und deren Abfalle und Emissionen vom Staatlichen Amt fiir Landwirtschaft und Umwelt Gberwacht
werden:

- mehrere Stallanlagen zum Halten von Gefligel, westlich des Geltungsbereichs, 630 bis
920 m Entfernung

- ein Schief3stand, 550 m studdstlich des Geltungsbereiches im Bereich der Parkanlage

34



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

Die Anlagen sind nicht storfallrelevant.

Der Abstand zwischen dem Plangebiet und der genannten Anlagen wird als angemessen
eingeschétzt. Das Planvorhaben findet im Zusammenhang des bebauten Ortsteils statt und rickt
nicht ndher an die Anlagen heran, als es die ortliche Bebauung vorgibt, und es fligt sich in die
umgebende Bebauung ein. Gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse im Plangebiet werden durch
die Anlagen nicht beeintrachtigt.

Es werden keine erheblichen Umweltauswirkungen prognostiziert.

3.11 Abfallentsorgung

Die Art und Menge der erzeugten Abfalle und ihre Beseitigung und Verwertung werden nach den
einschlagigen Fachgesetzen geregelt und im Teil 1 der Begrindung beschrieben. Die
Dimensionierung der festgesetzten Verkehrsflachen erméglicht die Mull-Abholung.

Geméafl der Abfallentsorgungssatzung des Landkreises Nordwestmecklenburg ist die Mull-
Abholung durch einen Entsorgungsbetrieb sichergestellt.

Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten.

3.12 Kumulierung von Auswirkungen von Vorhaben benachbarter Plangebiete

In der Nachbarschaft sind keine weiteren Planungen vorgesehen. Es werden diesbeziiglich keine
erheblichen Umweltauswirkungen erwartet.

3.13 Zusammenfassung der Umweltauswirkungen

Einstufung der Erheblichkeit von

Schutzgut Umweltauswirkungen
Mensch gering

Pflanzen und Tiere sowie biologische Vielfalt gering bis mittel

Boden mittel

Flache mittel

Luft und Klima mittel

Wasser mittel

Kultur- und sonstige Sachguter Keine Betroffenheit
Landschaftsbild mittel
Wechselwirkungen der Umweltauswirkungen gering

Im Rahmen der Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung werden die festgestellten Umweltauswirkungen
bilanziert und durch interne und externe Kompensationsmafnahmen multifunktional ausgeglichen.
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4. Alternative Planungen

4.1 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfithrung

Bei Nichtdurchfihrung der Planung wirde die Brache der ehemaligen Kleingadrten weiterhin
bestehen bleiben. Der Verfall der aufgelassenen Kleingarten wiirde weiter voranschreiten. Es ist
anzunehmen, dass sich auf den Brachflachen durch Sukzession Pioniergeholze ansiedeln und sich
so dichte Geholzflachen entwickeln wirden. Es wiirden sich, auch mit Wegbleiben der anlagen- und
betriebsbedingten  Projektwirkungen, Habitatstrukturen fir unterschiedliche Tier- und
Pflanzenarten einstellen bzw. verandern. Die Leistungsfahigkeit der Schutzgiter Boden, Wasser,
Klima/Luft, Landschaftsbild und Flache wiirde erhalten bleiben.

4.2  Anderweitige Planungsméglichkeiten

Es wurden unterschiedliche ErschlieRungsvarianten (z.B. RingerschlieRung) sowie FlachengréfRen
far die Tierhaltung und das Allgemeine Wohngebiet geprift. Beziiglich der Anordnung der Flachen
ergeben sich vor allem Zwangspunkte aus Griinden des Schallschutzes, wie dem ausreichenden
Abstand zwischen Bundesstrafie und Allgemeinem Wohngebiet.
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5. Eingriffsregelung

5.1 Gesetzliche Grundlage und Methodik

GeméaR § 14 Abs. 1 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne dieses Gesetzes
Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflaichen oder Verdnderungen des mit der
belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und
Funktionsféhigkeit des Naturhaushaltes und das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen
konnen.

Der Bebauungsplan bereitet Eingriffe in die Leistungs- oder Funktionsfahigkeit des
Naturhaushaltes vor. Er ist als Eingriff in Natur und Landschaft i. S. d. § 12 Abs. 1 Nr. 12
Naturschutzausfihrungsgesetz M-V (NatSchAG M-V) einzustufen.

Diese missen im Rahmen der Eingriffsregelung bilanziert und ausgeglichen werden. Dabei wird die
Vorbelastung des Naturhaushaltes anhand der Biotopwerteinstufung berticksichtigt. Nachfolgende
Berechnungen werden unter zur Hilfenahme der "Hinweise zur Eingriffsregelung” (HzE) des LUNG
(2018) erstellt.

5.2 Bestandsbeschreibung und -bewertung

Eine Aufnahme der Biotoptypen erfolgte nach der Anleitung fur die Kartierung von Biotoptypen und
FFH-Lebensraumtypen in Mecklenburg-Vorpommern (LUNG 2013) im April 2024.

Um fir die Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nachvollziehbare und quantifizierbare Wertgréflen zu
erhalten, werden die Biotoptypen bewertet. Die Bewertung erfolgt nach der vereinfachten
Biotopwertansprache, da lediglich Funktionen mit allgemeiner Bedeutung flir den Naturschutz und
die Landschaftspflege betroffen sind. Nach den "Hinweisen zur Eingriffsregelung" werden
insbesondere die Regenerationsfahigkeit des vorkommenden Biotoptyps und die regionale
Einstufung in die "Roten Listen der gefdhrdeten Biotoptypen BRD" als wertbestimmende Kriterien
herangezogen. Demnach werden in der HzE Wertstufen von O bis 4 sowie entsprechende
Biotopwerte von 0 bis 10, die Durchschnittswerte darstellen, vergeben.

Die Biotoptypen wurden im Untersuchungsraum (Plangebiet zzgl. 50 m) erfasst und sind im
Lageplan der Biotoptypen (Anlage 1) dargestellt.

Das sehr heterogene Gebiet, mit kleinen Hecken, Geblschen, Offenflachen, Ziergehdlzen sowie
Schuppen und Lauben, lasst sich zum gréfiten Teil im Biotoptyp Aufgelassene Kleingartenanlage
(PKU) zusammenfassend einordnen. Daneben existieren noch zwei Géarten, die sich in Nutzung
befinden (PKA).

Auf dem Geldnde verteilt, liegen Betonplatten im Boden von ehemaligen Wegen oder schon
geschliffenen Gartenlauben.

Die vielen kleinen Einzelparzellen der Gartenanlage besitzen zusammengenommen einen grofien
strukturreichen Obstbaumbestand aus (berwiegend Viertel- und Halbstdmmen. Da der
Uberwiegende Teil der Garten aufgegeben wurde, sind die Parzellen verwildert oder werden als
Tierweide genutzt. So ist ein Grofiteil der Badume durch starken Verbiss geschadigt. Ein Teil der
beweideten Flachen weist in der Artenzusammensetzung Strukturmerkmale des Biotoptyps
Intensivgrinland auf Mineralstandorten (GIM) auf. Durch den hohen Tierbesatz ist eine hohe
Abnutzung des Grinlands zu verzeichnen.

Entlang der angrenzenden Straen (OVL) wéchst eine éltere Siedlungshecke (PHZ) aus Feldahorn.
Sie beginnt am Nordende der Garagen und verlauft weiter am norddstlichen Geltungsbereich bis
zur geschlossenen Baumreihe aus Ahorn (BRG), welche nicht mehr im Geltungsbereich liegt.

37



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

Die Saumfléchen zwischen der Strafe (OVL) und der Siedlungshecke (PHZ) werden als ruderaler
Kriechrasen (RHK) aufgenommen.

Unmittelbar an das Gebiet angrenzend befindet sich ein nadherstoffiiberlastetes, permanentes
Stillgewéasser (SP). In dessen Einflussbereich liegen die Biotoptypen eines wenig entwickelten
Feuchtgebiisches (VWD) und eines dominierenden Rohrkolbenréhricht (VRT), welche nach § 20
BNatschG geschiitzt sind, da sie unabhangig von ihrer Grofle zur geschitzten Ufervegetation des
Gewassers gehoren.

An der Nordost- Seite entlang fihrt ein wenig befestigter Wirtschaftsweg (OVU), der das Gebiet
von den Zier- und Nutzgérten (PGZ, PGN) der Wohnhé&user der Strae ,Alte Dorfstrae” abgrenzt
und in einen Kopfsteinpflasterweg (OVU) tbergeht.

_— e 40 [ 180§ m” ,“9‘~ b

Abbildung 8: Intensivgriinland auf Mineralstandorten mit Schafbeweidung (Marz 2024)

£
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Abbildung 9: Aufgelassener Kleingarten (PKU) (Méarz 2024)
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Abbildung 10: Obstbaumbestand im noérdlichen Teil des Plangebietes; Biotoptyp aufgelassene
Kleingartenanlage (PKU) (Méarz 2024)

Abbildung 11: Aufgelassene Kleingartenanlage (PKU) im sidlichen Teil des Plangebietes (Méarz
2024)

Abbildung 12: Garagenkomplex westlich des Plangebietes mit teil- und vollversiegelten
Wirtschaftswegen (Marz 2024)
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Tabelle 8: Bestand an Biotoptypen innerhalb des Untersuchungsgebietes

Schutzstatus Flache im
z
Code ) ) 5 Y1 Untersuchungsgebiet
Nr. Biotopname Biotopwert | nach .
M-V (Geltungsbereich
NatSchAG .
zzgl. 50 m) in m?
2.3.3 BHB Baumhecke 6 § 20 351
5.5 SP Nahrstoffiiberlastetes Stillgewéasser | 1,5 48
6.2.6 VRT Rohrkolbenrohricht 1,5 § 20 132
6.5.2 VWD Feuchtgeblsch stark entwésserter 6 132
Standorte
9.2.3 GMA Artenarmes Frischgrinland 3 418
10.1.4 RHK Ruderaler Kriechrasen 3 1.369
12.1.2 ACL Lehm- bzw. Tonacker 1 5.016
ied! heck heimisch
1323 PHZ Sled“ungs ecke aus eimischen 15 162
Geholzarten
13.7.2 PKA Strukturarme Kleingartenanlage 1 1.920
13.7.3 PKU Aufgelassene Kleingartenanlage 1,5 (§ 18) 12.603
13.8.3 PGN Nutzgarten 1 1.316
13.8.4 PGZ Ziergarten 1 3.285
14.4.2 OEL Lockeres Einzelhausgebiet 0,5 10141
14.8.2 0OIG Gewerbegebiet 0,2 16.105
14.7.1 oVD Pfad, Rad- und FuBweg 0,5 852
14.7.2 OVF Versiegelter Rad- und Fufiweg 0 214
Wirtschaftsweg, nicht- oder
14.7.3 ovu teilversiegelt 0.5 1.728
14.7.4 ovw Wirtschaftsweg, versiegelt 0 647
14.7.5 OVL Strafle 0 1937
14.7.8 OVP Parkplatz, versiegelte Freiflache 0 3980
5.3  Eingriffsbhilanzierung

Innerhalb des Geltungsbereiches findet in fast allen Bereichen eine vollstdndige Biotopbeseitigung
oder -veranderung statt. Mit Ausnahme von:

der StrafBenverkehrsflache, wo sich bereits Strafenflachen befinden.

der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Hecke", dort wo sich bereits eine Hecke
befindet und diese auch mit dem Planzeichen zur Bindung fir Bepflanzungen und zur
Erhaltung von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen umgrenzt und festgesetzt
ist.
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- Der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Streuobstwiese”: Innerhalb dieser

Flachen ist dichter Obstbaumbestand mit beweideten Flachen vorhanden. Teilweise sind

die Gehdlze durch schélende Weidetiere stark geschadigt. Durch die Festsetzungen ist ein

Erhalt der Streuobstwiese gewéhrleistet sowie eine Verbesserung des Geholzbestandes.

- Der privaten Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Garten®: Innerhalb dieser Flache

befindet sich bereits eine Gartenparzelle mit Obstgeholzen und Kleintierhaltung. Dies

entspricht einer gartnerischen Nutzung.

In den aufgezéhlten Flachen ist eine Eingriffsbilanzierung der Biotopverdnderung unnétig. Fir die
innerhalb
Geltungsbereiches) wird keine zuséatzliche Beeintrachtigung prognostiziert, da durch die
Siedlungslage die Vorbelastung entsprechend gegeben ist.

geschitzten

Biotoptypen

des

Untersuchungsgebietes

(und

Tabelle 9: Ubersicht tiber die Eingriffsflaichen und davon betroffener Biotoptypen

auflerhalb des

Eingriffs
Biotopname -flache Flachenanteile in m?
in m?
Verkehr Ent- GF
WA GE s01 502 503 Verkefr GF o
Privat offent. sorg. Hecke Garten Obst
Artenarmes ,
Frischgrinland 138 138 a7
Ruderal
uderaier 120 84 36
Kriechrasen
Siedlungshecke
aus heimischen 109 109 165 4
Geholzarten
Strukturarme
Kleingarten- 1033 375 442 184 32 743
anlage
Aufgelassene
Kleingarten- 8257 2377 1972 810 1108 1234 391 479 3170
anlage
Nutzgarten 9 9
Gewerbegebiet 1 1
Pf. Rad-
ad, Rad- und 4 4
Futweg
Wirtschaftsweg,
nicht- oder 25 6 12 7
teilversiegelt
Wirtschaftsweg,
) 10 10
versiegelt
Strafe 209 209
Summen 9.915 | 2.386 | 2.165 | 1.185 | 1.550 | 1.234 581 272 39 782 743 3.361
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Berechnung der Biotopbeseitigung / -verdnderung

Die Lage der vom Eingriff betroffenen Biotoptypen in wertvollen, ungestdrten oder vorbelasteten
Raumen wird Uber Zu- bzw. Abschlage auf den ermittelten Biotopwert berlicksichtigt:

< 100 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 0,75

> 625 m Abstand zu vorhandenen Storquellen = Lagefaktor 1,25

Als Storquellen sind unter anderem zu betrachten: Siedlungsbereiche, Stralen und landliche Wege.
Das Plangebiet wird vollsténdig eingerahmt von StraBen (B106 und An der Wirtschaftsstrate),
Gewerbe- und Wohngebieten. Es befindet sich somit vollstdndig im 100m -Radius der Stérquellen,
so dass fur die gesamte Eingriffsbilanzierung ein Lagefaktor von 0,75 in Ansatz gebracht werden
kann.

Das Eingriffsdquivalent fiir Biotopbeseitigung bzw. Biotopverdnderung wird wie folgt berechnet:

Flache [m?] ) Eingriffsdquivalent fur
Biotopwert des . .
des Biotopbeseitigung bzw.
X betroffenen X Lagefaktor = . ) »
betroffenen Biotontybs Biotopverénderung [m
Biotoptyps PP EFA]

Tabelle 10: Eingriffsberechnung durch die Biotopbeseitigung bzw. Biotopveranderung

e
Biotoptyp M-V Yerb;auch Biotopwert | Lagefaktor baw. -verZinderur:gg [rgr12
in m2 (A) EFA
Artenarmes Frischgriinland 138 3,0 0,75 310,5
Ruderaler Kriechrasen 120 3,0 0,75 270,0
éle?:éTznagrisr?cke aus heimischen 109 15 0.75 122.6
Strukturarme Kleingartenanlage 1.033 1,0 0,75 774,8
Aufgelassene Kleingartenanlage 8.257 1,5 0,75 9.289,1
Nutzgarten 9 1,0 0,75 6,8
Gewerbegebiet 1 0,2 0,75 0,2
Pfad, Rad- und Fufiweg 4 0,5 0,75 1,5
Wirtschaftsweg, nicht- oder teilversiegelt 25 0,5 0,75 9,4
Summe: 10.784,8

Ermittlung der Versiegelung

Das Eingriffsdquivalent fiir Versiegelung und Uberbauung wird wie folgt berechnet:

Teil- Zuschl fur  Teil-
© ) use ag. v © Eingriffsaquivalent far Teil-/
/Vollversiegelte /Vollversiegelung bzw. : .
B X . = Vollversiegelung bzw. Uberbauung
bzw. Uberbaute Uberbauung

2 EFA
Flache [m?] 0,2/0,5 [m?EFA]

Mit Ausnahme der geplanten Befestigung in SO 3, wird fir alle Uberbauten Flachen eine
Vollversieglung in Ansatz gebracht. Im SO 3 ist eine Teilversieglung im Teil B Text festgesetzt.
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Fir die Bauflachen sind die Festsetzungen zum Maf} der baulichen Nutzung, insbesondere der
Grundflachenzahl (GRZ) zugrunde zu legen.

GRZ 0,3 — mit Uberschreitung von 50 % fiir Nebenanlagen
GRZ 0,3 — mit Uberschreitung bis 80 % fiir Nebenanlagen
GRZ 0,4 mit Uberschreitung von 50 % fiir Nebenanlagen

WA:

GE:

SO 1und SO 2:
SO 3:

600 m? fir teilversiegelte Flachen

Verkehrsflachen im Bereich unversiegelter Biotoptypen:

- StraRenverkehrsflache 36 m?
- Private Verkehrsflache 581 m?

Flachen fur Entsorgung: 39 m?

Tabelle 11: Eingriffsbilanzierung der Versieglung

Flachen- Zuschlag fir Eingriffsflachen
. geplante GRZ, . L .
Flache gesamt | verbrauch fir Voll- und -aquivalent fir
Nutzungsart o, inkl. 50 % . : , : :
in m b hreit Versieglung in | Teilversie- Versieglung
erschreitung m?2 gelung [m? EFA]
WA 2.386,0 0,45 1.073,7 0,5 536,9
SO1und? 2.735,0 0,60 1.641,0 0,5 820,5
Teilversiegelte 0.0 600.0 0.2 1200
Flachen im SO 3 ' ' ' '
Gewerbegebiet 2165 0,8 1.732,0 0,5 866,0
SFraBenverkehrs— 36.0 05 18,0
flache
Verkehrsflache privat 581,0 0,5 290,5
Flachen far 39.0 05 195
Entsorgung
Summe: 2.671,4

Tabelle 12: Zusammenfassung der Eingriffswerte

Multifunktionaler Gesamteingriff

Eingriffsflachen-
aquivalent in m?

Biotopbeseitigung bzw.-

verdnderung 10.784.8
Versieglung 2.671,4
Mittelbare Beeintrachtigung 0,0
Summe EFA m? 13.456,1
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5.4  Ausgleichsbilanzierung

5.4.1 Kompensationsmindernde Malnahmen

Im B-Plangebiet sind fir das SO 2 und das Gewerbegebiet Dachbegriinungen festgesetzt. Diese
dienen unter anderem dem Rickhalt von Niederschlagswasser, der Steigerung der
Verdunstungsmengen, der Reduzierung lokaler Warmebildung und der Biodiversitat.

Aus der Festsetzungen zum Mafl der baulichen Nutzung und zur Dachbegriinung ergeben sich
theoretisch folgende Gréen fiir die Dachflachen:

SO 2 mit einer GRZ von 0,4 = max. Dachfléache von 620 m?
Gewerbegebiet mit einer GRZ von 0,3 = max. Dachflache von 649,5 m?

In der Praxis ist zu beachten, dass auf den Dachern Dachaufbauten, Oberlichter, Schornsteine und
adhnlichen Teilflachen nicht begriint werden kénnen. Deshalb werden 70 % der maximal méglichen
Dachflache fir die Dachbegriinung in Ansatz gebracht.

Die Flache kann mit einem kompensationsmindernden Wert von 0,5 multipliziert werden.

Tabelle 13: Kompensationsmindernde Mafinahme: Dachbegriinung

Flache Wert der Kompensations-
Art der Mainahme o m? Kompensations- | flaichenaquivalent in
minderung m? [KFA]

Dachbegrinung im SO 2

434,0 0,5 217,0
(70 % von 620 m?)
Dachbegriinung im Gewerbegebiet

4547 0,5 227,3
(70 % von 649,5 m?)

Summe 444,3
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5.4.2 Externe KompensationsmaBnahmen

Nach Abzug der kompensationsmindernden Mafinahme (Kap. 5.4.1) verbleibt ein
Eingriffsflachenaquivalent von 13.012 m? EFA, das durch den Kauf von Okopunkten ausgeglichen
werden soll.

Die geplante Anpflanzung von Hecken innerhalb des Plangebietes entspricht nicht den Vorgaben
aus den Hinweisen zur Eingriffsregelung (LUNG 2018) (z.B. nach Mafnahme 6.31 — Anlage von
freiwachsenden Hecken) und kann deshalb nicht als Kompensationsmafnahme herangezogen
werden.

Es werden zwei Okokonten verwendet:
NWM-033 ,Moorwald Lenorenwald bei Klutz* 6.095 Okopunkte
NWM-037 ,Naturwald Everstorf bei Grevesmiihlen® 6.917 Okopunkte

Okokonto NWM-033 ,Moorwald Lenorenwald bei Klitz*

Die Manahme des Okokontos liegt im Gemeindegebiet der Stadt Klitz und beinhaltet die
Wiederherstellung eines naturnahen Wasserregimes flir drei Versumpfungsmoore im Waldgebiet
.Lenorenwald”. Das Waldgebiet befindet sich im gleichnahmigen Landschaftsschutzgebiet.

Der Wald beheimatet eine Vielzahl nahrstoffreicher Kessel-, vor allem aber Versumpfungsmoore.
Auf diesen wachsen aktuell zum Uberwiegenden Teil Erlen, Eschen, Birken und Weiden. Die
Moorflachen werden seit vielen Jahrzehnten durch ein dichtmaschiges Grabensystem entwéassert.
Dies fuhrt zur Bellftung und Zersetzung des fliir Moore charakteristischen Torfkdrpers und
verursacht dadurch die Freisetzung von klimaschadlichen Gasen sowie die Schéadigung des
Grundwassers durch intensive Stoffauswaschungen (z.B. Stickstoff- und Phosphorverbindungen).

Ziel der OkokontomaBnahme ist es, bei den im Projekt einbezogenen Waldmooren den vorhandenen
Wasserhaushalt zu stabilisieren und das Wasserdargebot in den trockenen Sommermonaten zu
erhéhen, um so die Funktionsfahigkeit der Moore zu sichern. Damit wird die Mineralisierung des
Torfs praktisch gestoppt und die Emission von Treibhausgasen minimiert. Dazu werden mehrere
Entwasserungsgraben (Abzugsgraben) im Projektgebiet dauerhaft mit Lehmboden verschlossen
(LFOA M-V).

[ Ubersichtskarte |

Abbildung 13: Ubersichtskarte mit der Lage des Okokontos NWM-033, ohne Mafstab (Quelle: LFOA

M-V)
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Okokonto NWM-037 ,Naturwald Everstorf bei Grevesmiihlen“

Die Mafnahme liegt im Gemeindegebiet der Stadt Grevesmiihlen und hat die Uberfiihrung von
Wirtschaftswald in Naturwald zum Ziel.

In dem Waldareal der MaRnahme sind bestandesbestimmend im Oberstand Rotbuche, Stieleiche
und Schwarzerle. Zahlreiche Quartiereigenschaften der Baume fir diverse Vogel - hier
insbesondere flr Seeadler — aber auch fir Insekten und Kleinsauger verleihen diesem Naturwald
einen hohen 6kologischen Wert. Im Naturwald befinden sich feuchte Erlenbestdnde mit guter und
stetiger Wasserverfigbarkeit. Durch die Aufgabe jedweder forstwirtschaftlichen Nutzung werden
sich in dem Waldbestand méglichst naturnah ablaufende Okosystemprozesse etablieren.
Insbesondere unter den vorliegenden Standortbedingungen kénnen sich die vertikalen und
horizontalen Strukturen weiter ausdifferenzieren.

Der Anteil an Tot- und Altholzstrukturen wird weiter steigen. Damit verbunden werden sich
zusétzliche Lebensrdume fur zahlreiche Tier- und Pflanzenarten entwickeln und weitere positive
Wirkungen auf den Waldstandort und die Verjliingungsdynamik des Waldes eintreten. In dieser
urban intensiv beeinflussten Landschaft bildet dieser Wald einen wertvollen Trittstein fir selten
gewordene Tier- und Pflanzenarten. In Verbindung mit dem direkt angrenzenden Naturwald
Moorbruch kann hier insbesondere eine Aufwertung des Lebensraumes fir Seeadler erzielt werden
(LFOA M-V).
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Abbildung 14: Ubersichtskarte mit der Lage des Okokontos NWM-037, ohne Mafstab (Quelle: LFOA
M-V)

Baumanpflanzungen

Fur die Rodung von nach § 18 Naturschutzausfiihrungsgesetz M-V geschiitzten Bdumen missen
insgesamt 7 Ersatzbdume innerhalb des Geltungsbereiches gepflanzt werden. Die in der
Festsetzung 4.5 und 4.9 / Pflanzliste 2 formulierten Anforderungen an die Ersatzpflanzungen richten
sich nach den Vorgaben aus dem Baumschutzkompensationserlass M-V, Punkt 3.1.8. Da die
Entwicklungsziele der festgesetzten Grinflachen nicht optimal mit der Anpflanzung von
hochstdmmigen Laubbdumen zusammenpassen und eine Begriinung der Baugebiete forciert
werden sollte, sind die Ersatzpflanzungen im Allgemeinen Wohngebiet, im Gewerbegebiet und/oder
in den Sonstigen Sondergebieten anzuordnen.
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6. Begriindung der Festsetzungen

4.1 Mit der Festsetzung wird die Bestandsnutzung gesichert, da eine weitere
gartnerische Nutzung von der Gemeinde gewlnscht ist. Zur Férderung der
Biodiversitat sollen auch heimische Gehdlze bei Anpflanzungen verwendet werden.

4.2 Der dichte Obstbaumbestand bietet sich fir die Weiterentwicklung einer
Streuobstwiese an und soll deshalb als siedlungstypische Grinflache erhalten und
entwickelt werden. Um die Nutzungsoptionen zu erweitern, sind auch Beweidungen
zulassig. Dabei sollten die Baume so geschitzt werden, dass ein Abschélen von
Baumrinde durch Weidetiere unterbunden wird. Derzeit sind auch zahlreiche viertel-
und halbstdmmige Baume vorhanden, die nach und nach durch hochstdmmige
Obstbdume ersetzt werden sollen. Um Boden und Vegetation zu schiitzen sowie um
die positive landschaftsdsthetische Bedeutung der Griinflache zu bewahren, sollte
die Beweidung derart erfolgen, dass eine geschlossene Vegetationsdecke bzw.
Grasnarbe stets erhalten bleibt. Die Ansaat mit Regiosaatgut aus gebietseigener
Herkunft fordert die Biodiversitat und unterbindet die Ausbreitung gebietsfremder
Arten.

4.3 Die festgesetzte Heckenanpflanzung dient der naturnahen Eingrinung des
Geltungsbereiches im nordlichen Teil, als positiver Beitrag zum Ortsbild. Des
Weiteren werden auf diese Weise visuelle Storwirkungen durch den Strafenverkehr
der B 106 fur kiinftige Anwohner oder arbeitende Personen abgeschirmt. Eine dichte
Laubholzhecke absorbiert zudem vor allem auflerhalb der Winterperiode Feinstaub
und dient einer Vielzahl von Tieren als Lebensraum. Auch hier dient die Verwendung
von heimischen Geholzarten der Biodiversitat, da diese beispielsweise von
heimischen Insekten als Lebensraum bevorzugt werden.

4.4 Die Hecke soll mégliche visuelle Storwirkungen, die von den SO-Gebieten ausgehen
konnten, abschirmen. Innerhalb der Baugebiete wird die Verwendung
nichtheimischer Geholze in Teilen als vertretbar angesehen.

4.5 Fir die Rodung von 4 geschitzten Badumen und den Eingriff in den
Waurzelschutzbereich eines geschitzten Baumes sind 7 Ersatzbdume anzupflanzen.
Dazu sind geméaf Baumschutzkompensationserlass M-V hochstdmmige heimische
und standortgerechte Laubb&dume zu verwenden (Pflanzliste 2). Um auch in den
Baugebieten eine wirkungsvolle Begriinung sicher zu stellen, sollen die Bdume dort
angepflanzt werden. Zumal die festgesetzten Griinflachen andere Entwicklungsziele
verfolgen, wie z.B. die Anpflanzung von Obst- oder Heckengehdlzen.

4.6 Die festgesetzte Dachbegrinung leistet einen positiven Beitrag zur
Wasserhaushaltsbilanz, zur 6rtlichen Abkihlung der Luft und zum Ortsbild und ist
ein (Teil)Lebensraum fiir Tiere und Pflanzen. Die Mindeststarke der Substratschicht
ermoglicht ein hoheres Wasserspeichervolumen, was vor dem Hintergrund
zunehmend heifler Sommer fiir die Funktionstlichtigkeit des Griindachs wichtig ist.

4.7 Der Erhalt der Geholze stellt einen Teil der Begrinung des Geltungsbereiches
sicher. Gehdlze sind hinsichtlich der positiven Effekte fir die Schutzgiiter
Tiere/Pflanzen, Boden, Wasser, Klima/Luft und Landschaftsbild besonders
wirkungsvoll.

4.8 Die Begrinung nicht Uberbauter Flachen in den Baugebieten vermindert
nachteiligen Auswirkungen der Planung auf die Umweltschutzgliter. Beispielsweise
sollte keine Schottergarten angelegt werden, da sie als unbelebte Flachen fir die
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Pflanzen- und Tierwelt nicht besiedelbar sind. Die zumeist eingebauten
Sperrschichten kommen einer Bodenversieglung gleich. Teilfunktionen des Bodens
als Lebensraum und als Element des Wasserhaushalts kénnen dann nicht mehr
erfullt werden. Des Weiteren erhéht sich durch nicht begriinte Flachen die lokale
Erwéarmung.

4.9 Die Festsetzung dient dem Baumschutz wé&hrend der Bauarbeiten. Eine
baumfachliche Baubegleitung ist am ehesten geeignet, um flr eine fachgerechte
Umsetzung der Vorgaben der R SBB (Richtlinie zum Schutz von B3umen und
Vegetationsbestdnden bei Baumafnahmen) zu sorgen. Die OBB ist rechtzeitig in die
Bauablaufe einzubeziehen.

4.10 Die Pflanzlisten beinhalten ausschliefilich heimische und standortgerechte
Gehodlzarten, um die 6kologische Wertigkeit der kiinftigen Gehdlz- und Griinflachen
zu steigern. Die Pflanzqualitdt der Baume berlicksichtigt die Anforderungen des
Baumschutzkompensationserlasses M-V an anzupflanzende Ersatzbdume.

4.11 Die Festsetzung dient dem Bodenschutz. Negative Wirkungen auf den
Wasserhaushalt werden ebenso minimiert.

4.12 Die Festsetzung soll schadigende Stoffeintrdge in das Wasserschutzgebiet
unterbinden.
1. Hinweise zur Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der
Zusammenstellung der Angaben

Als Grundlage fiir die Uberschléagige Darstellung und Bewertung der Umweltauswirkungen wurden
als Datenquellen Luftbildauswertungen, Ortsbegehungen, der Lage- und Hohenplan, die genannten
Gutachten sowie giiltige Rechtsvorschriften und Quellen (siehe Kap. 9) verwendet.

Auf dieser Grundlage wurden die Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter abgeschatzt und eine
Biotoptypenbeschreibung vorgenommen.

Hinweise zur Durchfiihrung der Umweltiiberwachung

Die Anwendung von umweltbezogenen Vorschriften wird turnusgemaf von der jeweilig zustandigen
Verwaltung Gberwacht.

48



Umweltbericht ENTWURF
B-Plan Nr. 7 Gemeinde Grof} Stieten

8. Zusammenfassung

Mit dem Bebauungsplan Nr. 7 wird in der Gemeinde Gro® Stieten / Landkreis Nordwestmecklenburg
ein Gebiet mit einer Mischnutzung aus Gewerbe, Wohnen und Sonstigen Sondergebieten
geschaffen. Der Flachennutzungsplan wird in der 2. Anderung parallel gedndert. Es werden
hauptsachlich brachliegende Kleingarten umgewandelt. Der Umweltbericht, als gesonderter Teil
der Begriindung, legt die Belange des Natur- und Umweltschutzes dar. GemaR § § 2 (4) und 1 (6)
Nr. 7 BauGB wurden die Resultate der Umweltprifung sowie nach § 1a (3) BauGB die Ergebnisse
der Eingriffsregelung aufgezeigt. Fir den Bebauungsplan wurden innerhalb des Umweltberichtes
die ermittelten, voraussichtlichen Umweltauswirkungen auf Grundlage der Anlage 1 des BauGB
beschrieben und bewertet.

Die Umweltprifung fur den vorliegenden Bebauungsplan kommt zu den nachfolgend
zusammengefassten Ergebnissen:

In den Ubergeordneten Fachplanungen werden fir das Plangebiet keine naturschutzfachlichen
Entwicklungsziele benannt. Im LEP wird auf den Trinkwasserschutz hingewiesen.

Umweltauswirkungen auf nationale oder européische Schutzgebiete sind mit dem Vorhaben nicht
verbunden. Als naturschutzrechtliche Schutzobjekte befinden sich mehrere geschitzte
Einzelbdume im Plangebiet. Die Entnahme erfordert entsprechende Ausnahmeantrage und
Ersatzpflanzungen, die innerhalb der Baugebiete vorzunehmen sind.

Die vorhandenen Biotoptypen im Plangebiet haben eine allgemeine Wertigkeit. Die
artenschutzrechtliche Untersuchung ergab kein Vorkommen streng geschitzter Arten. Das
Vorkommen europaischer Vogelarten beschrankt sich auf ausnahmslos an die Siedlungsnutzung
angepasste ubiquitdre Arten mit geringer Stérungsempfindlichkeit. Bei Beachtung der
Ausschlusszeiten flr Gehdlzrodungen sowie Vermeidungsmafinahmen bei Tiefbauarbeiten werden
keine artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnde nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst.

Flr das Schutzgut Boden ist davon auszugehen, dass durch die ehemalige gértnerische Nutzung
ertragsreiche Boden im Geltungsbereich vorhanden sind und sich im Zusammenhang mit dem
Brachzustand und den vorhandenen Gehdlzen auch eine hohe Bedeutung fur die Teilfunktion als
Lebensraum ableiten ldsst. Durch die Lage im Wasserschutzgebiet libernimmt der Boden zudem
wichtige Funktionen als Puffer und Filter von N&hrstoff- und Schadstoffeintrdgen. Eine
Schadstoffbelastung des Bodens konnte im Rahmen der Untersuchungen nicht ermittelt werden
und die Prifwerte nach BBodSchV fir den Wirkungspfad Boden-Mensch werden eingehalten. Die
Festsetzung von Grinflachen umfasst etwa ein Drittel des Plangebietes. Auflerdem sind
Begrinungen und Geholzanpflanzungen in den Baugebieten festgesetzt. Diese Mafinahmen
mindern die Beeintrachtigungen des Schutzgutes, die mit Versieglung, Verdichtung und
Uberbauung einhergehen.

Das Schutzgut Wasser weist durch die Lage im Wasserschutzgebiet eine hohe Empfindlichkeit auf.
Mafinahmen zur Vermeidung von Schadstoffeintragen werden aufgezeigt. Eine freie Versickerung
von Niederschlagswasser ist aufgrund der anstehenden bindigen Boden nicht méglich und muss
gefasst und abgeleitet werden. Zur Verbesserung der Wasserhaushaltsbilanz werden
Dachbegriinungen in zwei Baugebieten festgesetzt, die auch als eingriffsmindernde Mafinahme in
der Eingriffsbilanzierung  beriicksichtigt werden kdénnen. Die Beeintrachtigung des
Landschaftshbildes kann durch die Festsetzung von Grinflaichen und wirkungsvoller
Geholzanpflanzungen abgemildert werden.

Der Eingriff in Natur und Landschaft wurde nach dem Modell M-V (Hinweise zur Eingriffsregelung)
bilanziert. Als Ausgleich werden voraussichtlich Okopunkte aus den Okokonten NWM-033
»-Moorwald Lenorenwald bei Klitz* und NWM-037 ,Naturwald Everstorf bei Grevesmuhlen®
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erworben. Auf diese Weise kann der Eingriff in Natur und Landschaft vollstdndig ausgeglichen
werden.

Es verbleiben unter Beachtung der aufgefiihrten Vermeidungs-, Minimierungs- und
Ausgleichsmafinahmen keine erheblichen Umweltbeeintrachtigungen.
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